Sygn. akt XIV C 885/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant sekr. sad. A. Oszczypala

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2019 r. w Pile

sprawy z powodztwa R. Z. (1)

przeciwko (...) Panstwowym Spotka Akcyjna z siedzibg w W.
o zaplate

1. Oddala pow6dztwo;

2. Nie obcigza powoda kosztami procesu;

3. Zasadza od Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w Poznaniu na rzecz radcy prawnego S. K. Radcy Prawnego w P.
8.856 zt (osiem tysiecy osiemset piecdziesiat sze$é zlotych) tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej z urzedu.

J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 885/15

UZASADNIENIE

Powdd R. Z. (1) w pozwie zlozonym w postepowaniu nakazowym w dniu 23 kwietnia 2015 r. wniosl o orzeczenie
nakazem zaplaty, aby pozwany (...) S.A. Zaklad (...) S.A. wyplacil powodowi kwote 242.239,26 zl z ustawowymi
odsetkami od 19 maja 2009 r. i kosztami postepowania w terminie 7 dni od daty otrzymania nakazu zaplaty. W
przypadku wniesienia przez pozwanego zarzutéw powod wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda spornej
kwoty z ustawowymi odsetkami od dnia 19 maja 2009 r. do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze pozwany- (...) Panstwowe S.A. Zaklad (...) S.A. oddal w dzierzawe w dniu
22.06.2004 r. ruiny nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...), w ktérej po wykonaniu kapitalnego remontu
powdd zarejestrowal powstanie Niepublicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej, a pozwany zadeklarowal sprzedaz tej
nieruchomoéci powodowi do 31.12.2005 r. Pomimo uplywu czasu i wielu wezwan pozwany nie reagowal na zadna
korespondencje, zrywal umowy. Spowodowalo to, Ze powdd nigdy nie rozpoczal dzialalnoéci w wyremontowanym
obiekcie (k.2-3).

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) Panstwowe S.A. z siedziba w W. wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz
o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwany podal, ze miedzy stronami zostala zawarta umowa najmu w dniu 22.06.2004 r., ktorej
przedmiotem byl budynek z przynaleznym gruntem znajdujacy sie w R., ktéra obowiazywala do dnia 30.06.2005 r.
Pismem z dnia 6.07.2005 r. pozwany wyrazil zgode na wykonanie przez (...) reprezentowanym przez powoda na jego
koszt prac remontowych w przedmiocie najmu. Pozwany wskazal, ze strony w umowie uregulowaty kwestie zwrotu
ewentualnych nakladéw. Nadto pozwany podniosl, ze powod nie wywigzywal sie z regularnych platno$ci uméwionego
czynszu. Pozwany uzaleznil przedluzenie umowy najmu od uregulowania zalegloSci. Pozwany po przedlozeniu przez
powoda kosztorysu budowlanego uwzglednil w czeéci poniesione przez niego naklady. W dniu 24.01.2011 r. pozwany
zawarl z powodem kolejng umowe najmu, ktéra miala obowiazywac od dnia 01.01.2011r. do dnia 31.12.2015 r. Z uwagi
na nieregulowanie przez powoda naleznych oplat, pozwany rozwiazal umowe najmu i wezwat powoda do wydania
przedmiotu najmu, do ktérego nie doszlo. Pozwany podniosl, ze strony dokonaly w drodze porozumienia rozliczenia
z tytulu nakladéw poniesionych przez powoda i powodowi nie przystuguja juz roszczenia z tytulu nakladow za ten
okres. (k.148-150v)

Na rozprawie w dniu 12 czerwca 2018 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska. (k.339)
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 22 czerwca 2004 r. Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej (...) spotka z.0.0. z siedziba w D. reprezentowany
przez R. Z. (1) (najemca) i (...) S.A. Centrala Zaklad (...) w P. (wynajmujacy) zawarli umowe okreslona jako

umowa najmu. Zgodnie z trescia tej umowy wynajmujacy oddal najemcy w najem budynek o powierzchni 91,9 m*
wraz z przynaleznym gruntem znajdujacy sie w R. przy ul. (...) o numerze inwentarzowym (...), zlokalizowany na
dzialce nr (...); arkusz mapy 5; obreb R.. W umowie wskazano, ze przedmiot najmu wykorzystywany bedzie przez
najemca w celu prowadzenia dzialalno$ci ,prowadzonej zgodnie z wypisem z KRS”. Najemca nie moze dokonywaé
zmiany przeznaczenia przedmiotu najmu bez pisemnej zgody wynajmujacego. Najemca Niepubliczny Zaklad Opieki
Zdrowotnej (...) spolka z.0.0. z siedziba w D. zobowiazal sie placi¢ w okresie od 1.07.2004 r. do 30.09.2004 r. czynsz
za najmu budynku wraz z gruntem w wysokoSci 91,92 zl miesiecznie, natomiast po uplywie tego terminu czynsz
mial wynosi¢ 184,98 zl miesiecznie. W umowie strony zastrzegly, ze najemca poniesie wszelkie koszty wynikajace
z koniecznoS$ci przystosowania przedmiotu najmu dla swoich potrzeb bez prawa zadania z tego tytulu zwrotu
poniesionych kosztow od wynajmujacego. W §11 ust. 2 strony postanowily, ze naklady poniesione przez najemce
bez pisemnej zgody wynajmujacego nie podlegaja zwrotowi. Ponadto najemcy nie przystugiwal zwrot poniesionych
nakladéw w sytuacji, gdy umowa ulegla rozwiazaniu z przyczyn lezacych po stronie najemcy oraz po uplywie okresu
na jaki umowa zostala zawarta (§ 14 ust.1). Najemca oSwiadczyl, ze w przypadku zaistnienia takich okolicznosci
zrzeka sie wszelkich roszczen w zakresie zwrotu poniesionych nakladéw, ktére wowcezas przechodza nieodplatnie na
w wlasno$é wynajmujacego (§14 ust.2). Umowa zostala zawarta na okres od dnia 01.07.2004 r. do dnia sprzedazy
nieruchomosci, nie dluzej niz do 30.06.2005 r. Strony zastrzegly mozliwo$¢é przedtuzenia umowy w drodze aneksu na
dalszy czas oznaczony, na pisemny wniosek najemcy zlozony przed jej wygaénieciem i po uzyskaniu pisemnej zgody
wynajmujacego. W §15 umowy najemca zastrzegl sobie prawo zwrotu kosztéw z tytulu poniesionych przez niego za
zgoda wynajmujacego nakladéw na adaptacje lub przebudowe przedmiotu najmu w przypadku sprzedazy przedmiotu
najmu w drodze przetargu osobie trzeciej przed wyga$nieciem umowy najmu. Podstawg ewentualnego rozliczenia
poniesionych przez najemce nakladéw miat by¢ w takim przypadku uzgodniony miedzy stronami umowy zakres
wykonanych robét adaptacyjnych lub przebudowy przedmiotu najmu wyceniony przez rzeczoznawce majatkowego.

Zapis zawarty w § 6 umowy, zZe umowa najmu jest zawarta do dnia sprzedazy nieruchomosci, nie dtuzej niz do 30
czerwca 2005 r. mial shuzy¢ ochronie interesow (...) S.A. Oznaczalo to, ze nieruchomo$¢ taka mogla by¢ sprzedana na
rzecz innej osoby niz najemca; tym samym umowa nie przyznawala najemcy roszczenia o wykup nieruchomosci.

W wydzierzawionym obiekcie powdd planowat otworzyé Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej.

Pismem z dnia 6 lipca 2005 r. (...) Panstwowe S.A. w odpowiedzi na wniosek Niepublicznego Zaktadu Opieki
Zdrowotnej sp.z.o.0. (...) dotyczacy wykonania prac remontowych w wynajmowanym budynku poinformowal, ze
wyraza zgode na wykonanie rob6t na koszt najemcy. Zakres prac miat obejmowac: wykonanie ujecia wody, zalozenie



instalacji centralnego ogrzewania, zatozenie i rozprowadzenie wody, wykonanie lazienek i w.c., przelozenie pokrycia
dachu, wymiana stolarki okiennej, wymiana instalacji elektrycznej, wymalowanie nieruchomos$ci oraz naprawa
nadprozy nad oknami od strony frontowej budynku.

/dowdd: umowa najmu k.46-49, kosztorys budowlany k.4-5, pismo (...) S.A. k.45, pismo (...) S.A. k.159, k.160, pismo
(...) k.161, cze$ciowo przestuchanie powoda R. Z. (1)- nagranie z rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2016 r. k.187 w zw. z
nagraniem z rozprawy z dnia 12 czerwca 2018 r. k.339, zaznania §wiadka G. T.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca
2017 1. k.246, zeznania $wiadka R. J.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k. 246, zeznania $wiadka R. B.-
nagranie z rozprawy z dnia 26 wrze$nia 2017 r. k. 252/

Powbd przeprowadzil remont dzierzawionej nieruchomosci. Srodki finansowe na remont obiektu pozyskal ze
sprzedazy wlasnych nieruchomosci. W dniu 19 kwietnia 2011 r. pow6d wystawit pozwanemu fakture nr (...) opiewajacag
na kwote 72.671,78 zl za wykonane roboty modernizacyjno-budowlane.

Pismem z dnia 31.12.2010 r. pozwany poinformowal powoda o zaakceptowaniu do rozliczenia nakladéw okre§lonych w
kosztorysie powykonawczym w wysokosci 16.721,60 zl brutto. Powdd dokonal korekty faktury (...) na kwote 16.721,60
z} brutto odpowiadajaca warto$ci nakladow zaakceptowanych przez pozwanego.

/dowdd: faktura (...) k.164, pismo (...) S.A. k.165-166, korekta faktury k.167, czeSciowo przestuchanie powoda R. Z.
(1)- nagranie z rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2016 r. k.187 w zw. z nagraniem z rozprawy z dnia 12 czerwca 2018 r.
k.339, zeznania $wiadka A. S.- nagranie z rozprawy z dnia 23 marca 2017 r. k.230, zaznania §wiadka G. T.- nagranie
z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k.246, zeznania §wiadka R. J.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k.
246, zeznania $wiadka R. B.- nagranie z rozprawy z dnia 26 wrze$nia 2017 r. k. 252. Kosztorys budowlany k.263-301,
akt notarialny k.366-373v/

Najemca nie dokonywal regularnych platnosSci umoéwionego czynszu, co doprowadzilo do powstania zaleglosci.
Pozwany w pi$mie z dnia 16 listopada 2006 r. uzaleznil przedluzenie umowy dzierzawy od uregulowania przez powoda
zaleglo$ci. Zadluzenie z tytulu czynszu na dzieni 31.10.2006 r. wynosilto 785 zt.

/dowdd: pismo (...) S.A. k.163, zaznania §wiadka G. T.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k.246, zeznania
swiadka R. J.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k. 246/

W dniu 24 stycznia 2011 r. pozwany zawarl z Niepublicznym Zakladem Opieki Zdrowotnej (...) Sp6ika z 0.0. z siedziba
w W. kolejna umowe najmu nieruchomos$ci w R. , ktora miala obowiazywaé od 01.01.2011 r. do 31.12.2015 r. Z
uwagi na nieregulowanie przez powoda naleznych oplat pozwany rozwigzal umowe najmu z dniem 30.09.2011 r. i
wezwal powoda do wydania przedmiotu najmu, wyznaczajac termin spisania protokotu zdawczo-odbiorczego na dzien
6.10.2011 r. Do wydania przedmiotu najmu nie doszlo.

/dowdd: umowa najmu z 24.01.2011 r. k.168-170v, czeSciowo przestuchanie powoda R. Z. (1)- nagranie z rozprawy z
dnia 29 wrze$nia 2016 r. k.187 w zw. z nagraniem z rozprawy z dnia 12 czerwca 2018 r. k.339, zaznania Swiadka G.
T.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k.246/

Powod chceial wykupi¢ dzierzawiong od pozwanej sp6lki nieruchomos$é po zakoniczeniu umowy najmu. W (...) S.A.
obowiazywal regulamin sprzedazy zgodnie z ktérym nieruchomosci, ktére stanowia wlasno$¢ pozwanej spotki sg
sprzedawane w przetargu nieograniczonym.

/Dowod: zaznania §wiadka G. T.- nagranie z rozprawy z dnia 8 czerwca 2017 r. k.246, zeznania §wiadka R. B.- nagranie
z rozprawy z dnia 26 wrze$nia 2017 r. k. 252/

Przed Sadem Rejonowym w Poznaniu pomiedzy pozwana sp6lka a Niepublicznym Zakladem Opieki Zdrowotnej (...)
sp.z.0.0. w D. toczyly sie sprawy zarejestrowane pod sygn.. XII GNc 9502/06 oraz X GNc 1073/09.



Postanowieniem z dnia 17 maja 2018 r. Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto w Poznaniu wszczal postepowanie o
rozwigzanie spotki Niepublicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej (...) sp.z.0.0. w W. bez przeprowadzenia likwidacji na
podstawie art. 25a ust.1 pkt. 3 ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym.

/dowdd: Postanowienie Sagdu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto w Poznaniu z dnia 17.05.2018 r. k.343, nakazy zaplaty
w postepowaniu upominawczym k.348-349, powoda R. Z. (1)- nagranie z rozprawy z dnia 25 pazdziernika 2018 r.
k.362/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedstawionych wyzej dowodow.

Pelna wiarygodnoé¢ i moc dowodowa nalezalo przyznaé¢ wszystkim dokumentom stanowiacym podstawe ustalenia
powyzszego stanu faktycznego. Autentyczno$¢ i moc dowodowa zadnego z nich nie byla bowiem przez strony
kwestionowana, a nie bylo takze podstaw, aby ktéremukolwiek z dokumentéw odmowié wiarygodnoéci lub mocy
dowodowej z urzedu.

Zeznania $wiadka A. S. Sad uznal za wiarygodne, lecz tylko w nieznacznym zakresie byly one przydatne do poczynienia
ustaler faktycznych w niniejszej sprawie. Swiadek jest zatrudniona w pozwanej Spélce na stanowisku Dyrektora
Oddzialu Gospodarowania Nieruchomo$ciami. Swiadek wskazywal, ze kwestig wynajmowania nieruchomoéci, a takze
kwestia nakladéw na ta nieruchomoéé zajmowal sie wydzial marketingu. Swiadek nie wiedziala, w jaki sposéb
powdd wszedl w posiadanie przedmiotowej nieruchomodci. Nie wiedziala takze, jakie ustalono zasady dotyczace
ponoszenia nakladéw na ta nieruchomoéé i ewentualnych rozliczen z tego tytutu. Swiadek z dokumentéw wiedziala,
ze na rzecz powoda nastapil zwrot dokonanych nakladéw w kwocie 0k.16.000 z}. Swiadek nie wiedziala takze, czy
powdd miat wykupié nieruchomo$é od pozwanego. Za wiarygodne uznaé nalezalo zeznania $wiadka G. T., ktory jest
zatrudniony w pozwanej spoélce na stanowisku dyrektora-pelnomocnika zarzadu ds. nieruchomosci. Jego zeznania
byly spojne, logiczne i korelowaly ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Przede wszystkim za
wiarygodne uznaé nalezalo zeznania §wiadka, w ktorych wskazywal, ze spotka dwukrotnie zawarla z powodem umowe
najmu nieruchomoéci. Swiadek wskazal, Ze nieruchomo$¢ oddana w najem powodowi byla w zlym stanie technicznym
iwymagala dostosowania do prowadzenia dziatalno$ci. Wiarygodne byly zeznania §wiadka, ze powdd wykonat remont
w nieruchomosdci i cze$¢ nakladéw zostala uznana przez (...) S.A. poprzez wyplate kwoty 16.000 zl. Za prawdziwe
uznac¢ nalezalo zeznania Swiadka, ze zgodnie z zawartg umowg, wszelkie naklady na nieruchomo$¢ byly w gestii
najemcy, na jego ryzyko i koszt. Dobra wola pozwanej sp6iki bylo zaliczenie nakladow poczynionych przez powoda
na nieruchomoé¢ i zwrdcenie czeéci kwoty. Ponadto zgodne z prawda byly wypowiedzi §wiadka, ze najemca nie

wywiazywal sie z placenia czynszu.

Za generalnie wiarygodne uznaé nalezalo zeznania $wiadka R. J., ktory jest bylym pracownikiem (...) S.A. Jego
zeznania byly zgodne ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym a przede wszystkim zeznaniami innych
Swiadkow. Wiarygodne byly zeznania Swiadka, ze budynek w R. byl w ztym stanie technicznym i powdd przeprowadzit
w nim remont. Ponadto prawdziwe byly wypowiedzi $§wiadka, ze powod przedstawit kosztorys wykonanych prac, nie
placil uméwionego czynszu oraz, ze nie oddal budynku po wypowiedzeniu mu umowy najmu. Swiadek nie wiedzial,
czy powdd miatl zgode na wykonanie prac w budynku oddanym mu w najem.

Wiarygodne byly zeznania §wiadka R. B., ktory jest bylym pracownikiem (...) S.A. Jego zeznania byly sp6jne i logiczne.
Znalazly odzwierciedlenie w materiale zgromadzonym w sprawie. Przede wszystkim wiarygodne byly wypowiedzi, ze
zwrot nakladéw poczynionych przez najemce na nieruchomos$é pozwanej spo6iki byla regulowana indywidualnie w
umowie. Ponadto wskazal, ze w umowie najmu musiata by¢ wyrazona zgoda, aby najemca mog} te naklady poczynié
i czy naklady te sa konieczne. Nastepnie pozwana spolka weryfikowala kosztorys przedstawiany przez najemce i
jakie prace zostaly wykonane. Za prawdziwe uznac¢ nalezalo wypowiedzi §wiadka, ze regulamin sprzedazy (...) S.A.
przewidywal, ze sprzedaz nieruchomosci odbywala sie w trybie przetargu nieograniczonego.

Zeznania powoda R. Z. (1) zloZzone w charakterze strony zastuguja na wiare jedynie w czeéci. Zgodne z prawda, bowiem
potwierdzone dokumentami, s3 wypowiedzi powoda co do tego, ze powotal on do zycia Niepubliczny Zaklad Opieki



Zdrowotnej (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnosci z siedziba w D. z zamiarem prowadzenia przez ten podmiot
dzialalno$ci leczniczej w budynku znajdujacym sie w R. przy ulicy (...), bedacym przedmiotem najmu na podstawie
umowy z 22.06.2004 r., kontynuowanego zgodnie z umow3g z 24.01.2011 r. Nie budzi watpliwosci réwniez to, ze
budynku tym byly poczynione naklady polegajace na kapitalnym remoncie i przystosowaniu go do dzialalno$ci, ktora
miala by¢ tam prowadzona. Powod zeznal, ze mimo powolania spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia, inwestycje
czynil z wlasnych pieniedzy. Biorac pod uwage, ze Spoélka z o.o. (...) nigdy nie rozpoczela dzialalno$ci oraz ze, jak
nalezy przypuszczaé, nigdy nie miata wlasnych §rodkéw, rowniez te twierdzenia sg zgodne ze stanem faktycznym. Nie
zashuguja natomiast na wiare twierdzenia powoda, ze pozwany zobowiazal sie do sprzedania na jego rzecz lub na rzecz
Niepublicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej (...) z siedziba w W. nieruchomosci w R. oraz ze (...) SA dochodzilo od R.
Z. (1) jako od osoby fizycznej naleznoéci z tytulu zaleglego czynszu najmu. Tej ostatniej okoliczno$ci nie potwierdza
lektura akt spraw z powodztwa (...) SA o zaplate toczacych sie przed Sadem Rejonowym w Poznaniu, w ktérych to
sprawach kazdorazowo pozywana byla Spoélka (...) i od niej kwoty zaleglego czynszu byly zasadzane. Nie ma takze
w aktach sprawy dowodu na to, Ze pozwany zobowiazany byl do sprzedazy na rzecz Niepublicznego Zakladu Opieki
Zdrowotnej (...) Spotka z o0.0. lub na rzecz powoda R. Z. nieruchomosci w R.. Znajdujace sie w aktach sprawy umowy
najmu istnienia takiego obowiazku po stronie pozwanego nie przewiduja; owszem, przewiduja taka mozliwo$¢, ale
to zupelnie co innego. Powdd pomija takze istotny fakt podawany przez §wiadkoéw, ze nieruchomoéci stanowigce
wlasno$é (...) SA, rowniez te oddane w najem lub dzierzawe, mogly by¢ sprzedawane wylgcznie w trybie przetargu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W tak ustalonym stanie faktycznym, w ocenie Sadu, Zadanie pozwu nie zastuguje na uwzglednienie. Przedmiotem
zadania pozwu jest zwrot rownowartoéci nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ w R.. Samo pojecie nakladéw
nie zostalo wprost zdefiniowane w Kodeksie cywilnym (k.c.). O nakladach czesto méwi sie lacznie z wydatkami.
Przyjmuje sie, ze wydatki czynione s na zakup nowych skladnikéw majatku; naklady za§ ponoszone sg na utrzymanie
istniejacych juz przedmiotéw. W orzeczeniu z 11.10.1990 r. (III CZP 58/90) Sad Najwyzszy zdefiniowal naklady
jako wydatki poniesione na rzecz, do ktérych nie nalezy cena nabycia. Zaleznie od rodzaju, charakteru i celu tych
wydatkow rozroznia sie naklady koniczne, uzyteczne i zbytkowne. Nakladami koniecznymi sa wydatki niezbedne do
utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne z niej korzystanie. Nakladami uzytecznymi sg inne
naklady przeznaczone na ulepszenie rzeczy, majace na celu nadanie jej wlasciwo$ci podnoszacej jej funkcjonalnosé
albo odpowiadajace upodobaniom posiadacza. Jezeli naklady uzyteczne shuza celom luksusu (zbytku), a przy tym koszt
ich dokonania jest znaczny, sa to juz naklady zbytkowne. Kryterium zaliczenia nakladéw do okreslonej kategorii jest
zmienne, w zaleznoSci od rodzaju i przeznaczenia rzeczy oraz stale zwiekszajacych sie wymagan nauki i techniki (St.
Rudnicki. Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga, s. 271). Stosownie do tresci art. 226 § 1 k.c. samoistny
posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ moze zadaé zwrotu nakladéow koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w
korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadaé o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w
chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktoérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, moze on zadaé zwrotu
jedynie nakladéw koniecznych. Samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadac jedynie zwrotu nakladéw koniecznych,
i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem (art. 226 § 2 k.c.). Przepis ten zostal
zamieszczony Dziale V. Ochrona wlasno$ci. Przedmiotem jego regulacji sg tzw. roszczenia uzupekiajace dotyczace
stosunku pomiedzy wlascicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy. Stosunek taki nie zachodzi, gdy posiadanie
nieruchomosSci opiera sie na umowie, na podstawie ktorej wilasciciel oddal innej osobie swoja nieruchomo$¢ w
posiadanie, godzac sie na to, azeby osoba ta zarzadzala jego nieruchomoscia i korzystala z niej stosownie do tresci
zawartej umowy. Poglady takie sa w pelni aprobowane w literaturze i w doktrynie. W szczegdblnosci przedstawiciele
nauki prawa cywilnego wskazuja na to, ze w razie istnienia lgczacego strony stosunku prawnego uzasadniajacego
wladania cudza rzecza przez uprawnionego posiadacza zaleznego (uzytkowanie, najem, dzierzawa, uzyczenie, leasing
itp.) jakiekolwiek rozliczenia wtasciciela i posiadacza rzeczy odbywaja sie wedlug rezimu prawnego nawigzanego
stosunku. Nie stosuje sie wtedy zasad art. 224-226 k.c. Mozna powiedzie¢, ze ex natura znajduja tutaj bezpos$rednie
i wylaczne zastosowanie zasady ptynace z rezimu nawigzanego stosunku prawnego (System Prawa Prywatnego. Tom
3. Prawo rzeczowe pod red. T. Dybowskiego, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2007, s. 538). Podkre§li¢ nalezy,



ze art. 226 jest jednym z wielu przepiséw Kodeksu cywilnego regulujacych rozliczenia z tytulu nakladéw. Zwrotu
nakladéw dotycza takze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nastepne k.c.) oraz regulacja odnoszaca sie
do zwrotu nakladéw z majatku wspolnego na majatek osobisty malzonka i odwrotnie (art. 45 k.r.0.). Zgodnie z art. 676
k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrécenia stanu
poprzedniego. Nie budzi przy tym watpliwosci, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny, to znaczy, ze strony moga
w umowie odmiennie uregulowa¢ kwestie zwrotu nakladéw (ulepszen) poczynionych na rzecz bedaca przedmiotem
najmu lub dzierzawy. Poglad taki wypowiedzial wprost Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 27 lutego 2018 r. (I
CSK 635/17) wskazujac, ze ,w umowie najmu strony moga ustanowié¢ inne reguly w zakresie zwrotu nakladéow po
ustaniu stosunku najmu, czy dzierzawy /w tym tez tzw. nakladéw ulepszajacych/ niz przewidziane w art. 676 k.c.,
np. w wyniku wylaczenia prawa wyboru wynajmujacego. Reasumujac, stwierdzié nalezy, ze rozpatrujac roszczenie o
zwrot naklad6éw nalezy najpierw zastosowa¢ zasady ustalone w umowie dotyczace zwrotu naktadow, nastepnie, w ich
braku, odwolac¢ sie do przepisow regulujacych okreslony stosunek umowny (np. najem lub dzierzawe), a dopiero przy
ustaleniu, ze strony nie laczyta zadna umowa mozna odwola¢ sie do zasad ogblnych opisanych w art. 224-226 Kodeksu
cywilnego. W § 11 ust. 2 umowy najmu z 22.06.2004 r. strony ustalily, ze naklady poniesione przez najemce bez
pisemnej zgody wynajmujacego nie podlegaja zwrotowi. W § 14 umowy z kolei wskazano, ze najemcy nie przystuguje
zwrot poniesionych nakladéw w nastepujacych przypadkach: a) w sytuacji, o ktérej mowa w § 11 pkt. 2 umowy b) gdy
umowa ulegla rozwigzaniu z przyczyn lezacych po stronie najemcy

¢) po uplywie okresu na jaki umowa zostala zawarta. W przypadku zaistnienia powyzszych okoliczno$ci najemca zrzeka
sie wszelkich roszczen w zakresie zwrotu poniesionych naktadéw. Naklady te nieodplatnie przechodza na wlasnoéc
wynajmujacego (§ 14 ust. 2 umowy najmu). Ustalenia poczynione w toku postepowanie potwierdzaja, ze najemca
Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej (...) Spbtka z 0.0. w D. uzyskal pisemna zgode wynajmujacego na dokonanie
nakladéw wyrazona w piSmie z 6 lipca 2005 r. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze chodzi tu tylko o naklady wymienione w
pi$mie najemcy z 19.04.2005 1. i potwierdzone pismem wynajmujacego z 25.06.2009 r. Jak juz podkreslono z umowy
najmu nie wynikato dla najemcy roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosci nawet za pisemna
zgoda wynajmujacego. Pozwany zgodzil sie jednak czeSciowo zaspokoi¢ roszczenie najemcy przyjmujac do rozliczenia
z tytulu poniesionych nakladow kwote 16.721,60 zt brutto, za§ powdd dzialajac jako prezes zarzadu (...) wyrazil na to
zgode, korygujac fakture do wskazanej przez (...) kwoty (faktura nr (...) z 26.07.2011 r. — k. 167). Tym samym uznaé
nalezalo, ze kwestia zwrotu nakladéw zostala zalatwiona w trybie ugodowym. Stosownie do treéci art. 917 k.c. przez
ugode strony czynia sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi stosunku prawnego w tym celu,
aby uchyli¢ niepewno$¢ co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub zapewni¢ ich wykonanie albo by uchyli¢
spor istniejacy lub mogacy powstaé. Pisma stron dotyczace rozliczenia nakladéw poczynionych na nieruchomo$é w R.
nalezy uznac za skladniki ugody. Tym samym nie sposéb uznaé za uzasadnione roszczenia z tytutu zwrotu nakladéw,
skoro kwestia ta zostala juz rozstrzygnieta w ugodzie. Sam fakt, ze pozwany zgodzil sie w czeéci uznac¢ zadanie zwrotu
nakladéw nie oznacza, ze najemcy przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw. Tak jak to juz wyzej zaznaczono, tresé
umowy najmu zawartej z (...) SA przez (...) Spolke z 0.0. roszczenia takiego najemcy nie przyznaje. W ocenie Sadu
o tym, ze zadanie pozwu nie moze zosta¢ uwzglednione decydujg rowniez przeslanki o charakterze podmiotowym.
Nie ma watpliwosSci co do tego, Ze stronami uméw najmu z 22 czerwca 2004 r. i z 24 stycznia 2011 r. byly (...)
Panstwowe Spotka Akeyjna z siedzibg w W. jako wynajmujacy oraz Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej (...)
Spoélka z o.0. z siedzibg w W.. Pisemna zgoda na dokonanie nakladéw na nieruchomo$é w R. dotyczyla najemcy
czyli (...), ktoéry powstal jako spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia i z chwila wpisania do rejestru sadowego
uzyskal osobowo$¢é prawna (art. 12 ustawy z dnia 15.09.2000 r. — Kodeks spotek handlowych). W zwigzku z tym nawet
gdyby uznadé, ze najemcy przystuguje roszczenie o zwrot nakladow, to przystugiwaloby ona Niepublicznemu Zaktadowi
Opieki Zdrowotnej Spoélce z ograniczona odpowiedzialnoS$cia, a nie R. Z. (1) jako osobie fizycznej. Prezentowana w tej
kwestii przez powoda postawa i argumentacja sg niekonsekwentne i nie znajdujg wystarczajacych podstaw w tresci
dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy. Powod twierdzil, ze (...) SA jako najemca dochodzil zaleglego czynszu
od powoda. Jednakze lektura akt spraw toczacych sie przed Sadem Rejonowym —Sadem Gospodarczym w Poznaniu
takim twierdzeniem przeczy. W sprawach tych kazdorazowo pozwanym o zaplate czynszu byt (...) Spoétka z 0.0. w
W.. Powdd R. Z. (1) twierdzi, ze nakladow dokonywat z wlasnego majatku; jesli tak bylo faktycznie, to czynil to na



wlasna odpowiedzialno$é¢, rowniez odpowiedzialno$é finansowa. Z cala pewnoécia zawarte z (...) SA umowy najmu
nie dawaly powodowi podstaw do czynienia nakladoéw, a tym samym do domagania sie ich zwrotu. Rowniez wiec tych
przyczyn, zadania pozwu nie mogly zosta¢ uwzglednione.

Stosownie do treéci art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajgca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Wedlug art. 102 k.p.c.
w wypadkach szczegoblnie uzasadnionych sad moze zasadzié¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow albo nie
obcigzact jej w ogoble kosztami. W ocenie Sadu w przypadku powoda zachodza szczegblne okoliczno$ci, uzasadniajace w
my$l art. 102 k.p.c. odstapienie od obciazania go kosztami procesu mimo przegrania sprawy. Postanowieniem z dnia
18 lutego 2016 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu zwolnil powoda od kosztéw sadowych w caloéci. R. Z. utrzymuje sie z
emerytury w wysokosci 1.194 zt. Od kilku lat choruje na nowotwor zlosliwy jelita grubego. Sytuacja bytowa i zdrowotna
powoda jest wiec bardzo trudna. Uzasadnialo to odstapienie od obciazania go kosztami procesu poniesionymi przez
pozwanego.

O kosztach zastepstwa procesowego z urzedu orzeczono na podstawie § 15 pkt. 11§ 16 w zw. z § 2 ust. 3 oraz § 6 pkt.
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(tj. Dz.U. z 2013 1., poz. 490).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepis6w prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



