Sygn. akt IVC 18/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2019 r.
Sad Okregowy w Warszawie IV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR (del.) Robert Masznicz

na podstawie art. 148" § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 5 listopada 2019 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa

A.W.

przeciwko pozwanemu

C.)w.

o zaplate

1) oddala powbdztwo w catosci;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego zwrot kosztow procesu w sumie 5 400 z} (piec tysiecy czterysta zlotych),
stanowiacej stawke minimalng wynagrodzenia pelnomocnika procesowego ustanowionego w osobie radcy prawnego.

Sygn. akt 1V C18/18

UZASADNIENIE WYROKU

Pozwem z dnia 29 grudnia 2017 r. (data nadania przesytki w urzedzie pocztowym — k. 48) A. W. (powod) zadal od (...)
W. (pozwany) zaplaty sumy 180 700 z} z odpowiednimi odsetkami. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze dochodzone
roszczenie stanowi warto$¢ nakladoéw poczynionych przez powoda na dzierzawiona od pozwanego nieruchomo$¢ przy
ul. (...) w W. (pozew — k. 51in.).

W odpowiedzi na pozew pozwany zadal oddalenia powddztwa w caloéci oraz zasadzenia od powoda na rzecz
pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu takiego stanowiska pozwany przede wszystkim zaprzeczyl istnieniu dochodzonego roszczenia, a z
ostroznoS$ci kwestionowal rowniez jego wysoko$¢ (odpowiedz na pozew — k. 911 n.).

Ani w pozwie, ani w pierwszym piSmie procesowym pozwanego (odpowiedz na pozew), nie zawarto wniosku o

przeprowadzenie rozprawy, przewidzianego w art. 148" § Kodeksu postepowania cywilnego (k.p.c.).
Sad Okregowy w Warszawie ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 5 maja 1994 r. powdd (jako dzierzawca) i pozwany (jako wydzierzawiajacy) zawarli umowe dzierzawy
niezabudowanego gruntu przy ulicy (...) w W. na okres do dnia 1 maja 1997 r. Tre$¢ umowy nie byla przedmiotem sporu
i zostala potwierdzona w dokumentem zalgczonym do pozwu, w zwigzku z tym niecelowe jest streszczanie umowy,
tym bardziej przytaczanie jest w caloéci (umowa — k. 151 n.).



W czasie dzierzawy powdd samowolnie posadowil na nieruchomosci budynek warsztatowy, oznaczony adresem ul. (...)
w W., uzyskawszy nastepnie w odpowiednim postepowaniu administracyjnym od wlaéciwego organu administracji
samorzadowej pozwolenie na uzytkowanie obiektu w terminie do dnia 1 maja 1997 r. z mozliwoécia przedluzenia
pozwolenia (decyzja — k. 11).

W dniu 13 listopada 1997 r. powod (jako dzierzawca) i pozwany (jako wydzierzawiajacy) zawarli kolejna umowe tej
samej nieruchomosci, juz zabudowanej odpowiednim warsztatem, na okres do dnia 31 grudnia 1997 r. Tre$¢ umowy
nie byta przedmiotem sporu i zostala potwierdzona w dokumentem zalaczonym do pozwu, w zwigzku z tym niecelowe
jest streszczanie umowy, tym bardziej przytaczanie jej w caloSci (umowa — k. 12in.).

Po zakonczeniu dzierzawy powdd nie opuscil nieruchomosci i nie zwroécil jej pozwanemu (bezsporne).

W dniu 30 listopada 1999 r. powdd otrzymal od pozwanego pisemne wezwanie do niezwlocznego wydania
nieruchomos$ci. W wezwaniu zezwolono powodowi na rozebranie odpowiedniego budynku i wywiezienie materialow
pozyskanych z rozbidrki, wyznaczajac powodowi termin do dnia 6 stycznia 2000 r. na wykonanie tych czynnosci
(wezwanie z dowodem doreczenia — k. 106 i n.).

Powdd nie zastosowal sie do wezwania (bezsporne).

W dniu 6 stycznia 2000 r. przedstawiciele pozwanego w asyécie funkcjonariuszy Strazy Miejskiej stawili sie na
nieruchomosci w celu protokolarnego jej odebrania. Obecny tam powdd odméwil wydania nieruchomoéci (protokol
—k.108in.).

W dniu 3 wrze$nia 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie wydal w sprawie o sygn. akt IV C 2323/05 wyrok nakazujacy
powodowi wydanie pozwanemu nieruchomosci (wyrok — k. 18).

W dniu 3 lipca 2013 r. pozwany otrzymal od powoda wezwanie do zaplaty 180 700 zt tytulem zwrotu nakladow
poniesionych na nieruchomo$¢. Wraz z wezwaniem powodd zlozyl oSwiadczenie, ze zatrzymuje nieruchomo$é do
czasu spelnienia zagdanego $wiadczenia pienieznego. W uzasadnieniu powodd powolal sie na wyliczenie przedstawione
w odpowiednim operacie szacunkowym sporzadzonym dnia 23 maja 2013 r. na zamoéwienie powoda przez
uprawnionego rzeczoznawce (faktura za wycene — k. 20, operat — k. 21 i n., pismo — k. 105).

W dniu 23 lipca 2013 r. powdd otrzymal od pozwanego o$wiadczenie o odmowie zaplaty zagdanego $wiadczenia
pienieznego oraz ponowne wezwanie do usuniecia odpowiednich naniesieni (pismo z dowodem doreczenia — k. 102
in.).

W dniu 2 lutego 2017 r. wlasciwy komornik sadowy w wyniku odpowiedniego postepowania egzekucyjnego odebral
powodowi nieruchomosé¢ (bezsporne, jako fakt podany przez powoda w pozwie — k. 7 i przyznany przez pozwanego
w odpowiedzi na pozew — k. 93).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy w Warszawie ustalil na podstawie zlozonych przez strony do akt sprawy
dokumentoéw urzedowych lub prywatnych (w szczegdlnosSci przywolane wyzej), z uwzglednieniem faktéw bezspornych
oraz przyznanych miedzy stronami, zgodnie z art. 229 i 230 oraz 244 i 245 k.p.c.

Postanowieniem z dnia 5 listopada 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil wnioski powoda o przeprowadzenie
dowodu z tych dokumentoéw, ktérych powod nie przedstawil, jak réwniez wnioski powoda o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego oraz o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron (postanowienie — k. 118).

Oddalenie wnioskéw o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw nieprzedstawionych przez powoda byto oczywiscie
usprawiedliwione, gdyz nie przedstawiajac odpowiednich dokumentéw powodd uniemozliwil Sadowi Okregowemu w
Warszawie nie tylko zapoznanie sie z dokumentami i ich ocene, ale nawet ustalenie, czy takie dokumenty istnieja.
Powod we wladciwym czasie zostal wezwany do przedstawienia w wyznaczonym terminie odpowiednich dokumentéw
z akt postepowania egzekucyjnego lub wykazania, Ze nie moze uzyska¢ ich odpiséw. Powod zostal jednoczeénie



pouczony, ze nieprzedstawienie odpowiednich dokumentéw lub niewykazanie niemoznosci uzyskania ich odpisow
spowoduje pominiecie odpowiednich dowodéw (zawiadomienie — k. 81 i n.). Pomimo odpowiedniego wezwania,
powdd nie przedstawil odpowiednich odpiséw i nie wykazal, ze nie mégt ich uzyskaé, zgodnie z wymogiem art. 250
§ 1 k.p.c. Niezaleznie od powyzszego, oddalenie wnioskéw dowodowych w tym zakresie bylo uzasadnione rowniez
okoliczno$cig, ze fakty, ktérych mialy dotyczy¢ odpowiednie dokumenty, bylty w zasadzie bezsporne miedzy stronami.

Przyczyny oddalenia innych wnioskoéw wyja$niono w dalszej cze$ci uzasadnienia.
Rozpoznajqc sprawe Sad Okregowy w Warszawie zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo podlega oddaleniu w calosci, gdyz zgodnie z ustawa oraz odpowiednia umowa, powo6d byl zobowigzany
do doprowadzenia gruntu do stanu sprzed poczynienia nakladéw bez prawa do zadania zwrotu kosztéw poniesionych
na poczynienie tych nakladow i bez prawa zadania zwrotu warto$ci ulepszen nieruchomosci wskutek tych naktadow.

Takie rozstrzygniecie usprawiedliwia zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Usprawiedliwione bylo wydanie wyroku na posiedzeniu niejawnym, gdyz zadna ze stron w swoim pierwszym
piSmie procesowym nie zawarla wniosku o przeprowadzenie rozprawy, za$ okoliczno$ci sprawy zostaly dostatecznie
wyjasnione na podstawie dokumentoéw, zas wnioski powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego oraz o
przeshuchanie stron podlegal oddaleniu na posiedzeniu niejawnym.

Podstawe prawna takiego rozstrzygniecia stanowily odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego (k.c.) okres$lajace prawa
i obowiazki stron umowy dzierzawy (art. 693 i n. k.c.) w zwigzku z odpowiednimi przepisami dotyczacymi ochrony
wlasno$ci (art. 230 k.c. i przepisy zwiazkowe).

Istota stanu faktycznego w sprawie nie byla w zasadzie przedmiotem sporu. Bezsporne w sprawie byly w szczegolnoSci:
- zawarcie odpowiednich uméw oraz ich tres¢;

- posadowienie przez powoda odpowiedniego budynku na dzierzawionej nieruchomosci;

- wydanie przez wla$ciwy organ decyzji pozwalajacej na uzytkowanie budynku;

- odmowa dobrowolnego wydania przez powoda odpowiedniej nieruchomosci;

- niezmienny brak woli pozwanego co do zatrzymania odpowiednich nakladéw i niezmiennie zadanie ich usuniecia;
- przymusowe odebranie powodowi nieruchomosci w wyniku odpowiedniego postepowania egzekucyjnego.

Jedyna okoliczno$cia sporna byla w istocie warto$¢ odpowiednich nakladéw poczynionych przez powoda, w
szczego6lnosci stanowiacych koszt posadowienia odpowiednego budynku z uwzglednieniem stopnia zuzycia (tzw.
warto$¢ odtworzeniowa budynku). Okoliczno$¢ ta byla jednak nieistotna dla rozstrzygniecia z przyczyn obja$nionych
nizej, w zwiazku z czym niecelowe bylo prowadzenie postepowania dowodowego w tym kierunku, a odpowiednie
wnioski powoda w tym przedmiocie, tj. wnioski o dowod z opinii biegltego i o dowodd z przestuchania stron podlegaly
z tej przyczyny oddaleniu.

Zgodnie z art. 705 k.c., po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany jest, w braku odmiennej umowy, zwrécié¢
przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepisow o wykonywaniu
dzierzawy.

Zgodnie z art. 676 w zwiazku z art. 694 k.c., jezeli dzierzawca ulepszyl rzecz najeta, wydzierzawiajacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego



W odpowiednich umowach dzierzawy strony nie zastrzegly dla nakladéw dzierzawcy skutkéw odmiennych od
przewidzianych w ustawie. Przeciwnie, zardbwno w pierwszej umowie (§ 11 umowy z 1994 r.), jak w i w drugiej
umowie (§ 8 umowy z 1997 r.), strony wprost uzgodnily, ze w dzierzawca jest zobowigzany wlasnym staraniem i
na wlasny koszt doprowadzi¢ grunt do stanu pierwotnego; przy czym w pierwszej umowie wprost zastrzezono, ze
takie naklady dzierzawcy, ktore ze wzgledu na swoje wlasciwoéci nie moga by¢ zabrane (ogrodzenie, uzbrojenie itp.)
dzierzawca pozostawia wydzierzawiajacemu bez prawa do odszkodowania. Pierwsza z umoéw przestala obowiazywac
najpo6zniej w dniu 13 listopada 1997 r., tj. z chwilg zawarcia drugiej z umoéw, zatem w chwili zakonczenia dzierzawy w
stosunkach miedzy stronami obowigzywala druga w zawartych umoéw. Zgodnie z § 8 tej drugiej umowy, uzgodniono
na nowo odpowiednie obowiazki dzierzawcy, nie powtarzajac juz dodatkowego zastrzezenia z § 11 umowy z dnia 5
maja 1994 r., stanowiacego, ze dzierzawca nie ma obowigzku usuniecia nakladoéw takich jak ogrodzenie, uzbrojenie
itp. Uzgadniajac na nowo tre$¢ obowiazkéw dzierzawcy, dotyczacych zupelnego przywrécenia stanu poprzedniego,
obie strony oczywisécie mialy §wiadomos$¢, ze w czasie obowigzywania pierwszej z umow na nieruchomosci zostaly
poczynione naklady w postaci odpowiedniego budynku. W takim stanie uzgodnienia stanowiace § 8 umowy z dnia
13 listopada 1997 r. nalezy rozumie¢ doslownie, jako obowiazek usuniecia odpowiednich nakladéw. Nawet gdyby w
odpowiednich umowach nie zastrzezono takiego obowigzku, po zakonczeniu dzierzawy zgodnie z art. 705 w zwigzku
z art. 676 k.c. dzierzawca nadal bylby z mocy samej ustawy obowigzany do przywrdcenia stanu nieruchomosci sprzed
poczynienia nakladow, skoro wydzierzawiajacy nie zamierzal zatrzymywa¢ ewentualnych ulepszen.

W takim stanie roszczenie powoda o zwrot wartoéci nakladéw jest oczywiscie nieusprawiedliwione. Nawet gdyby
wydzierzawiajacy o$wiadczyl powodowi, ze zatrzymuje odpowiednie naklady, powéd moglby w takim wypadku
wnioskowaé wylacznie o ich zwrot do wysokos$ci ulepszen nieruchomosci, czyli moglby zada¢ zaplaty sumy o jaka
ulegla zwiekszeniu nieruchomo$¢ w chwili jej zwrotu wydzierzawiajacemu. Jednakze powdd nie wykazal, ani nawet nie
twierdzil, aby warto$§¢ nieruchomosci wedlug stanu na dzien 2 lutego 2017 r. ulegla zwiekszeniu w stosunku do stanu
sprzed dzierzawy wskutek poczynienia odpowiednich nakladéw. Powod zadal natomiast zwrotu wlasnych nakladow,
rozumianych jako tzw. warto$¢ odtworzeniowa budynku wedlug stanu na dzien 23 maja 2013 r. (data operatu
szacunkowego), jednakze sam fakt poczynienia wydatkow, bez wykazania ze nadal zwiekszaly warto§¢ nieruchomosci
w dniu 2 lutego 2017 r., nie ma istotnego znaczenia w sprawie.

Dlatego Sad Okregowy uznal sume wydatkdéw powoda na odpowiedni budynek za nieistotna i oddalil wszystkie wnioski
dowodowe powoda w tym kierunku. Dowdd z przestuchania stron podlegal oddaleniu réwniez z tej przyczyny, ze byt
nieprzydatny do poczynienia odpowiednich ustalen, skoro takie ustalenia wymagatyby w kazdym razie wiadomosci
specjalnych.

Whnioskowanie powoda o celowoséci zastosowania odmiennej wykladni przytoczonych przepiséw jest
nieusprawiedliwione. Przywolane przez powoda orzeczenie Sadu Najwyzszego, dotyczace rozliczen miedzy
wydzierzawiajacym a dzierzawca, zapadlo w oczywiscie odmiennym stanie faktycznym, skoro w tamtym wypadku
w samej umowie stwierdzono, ze jezeli dzierzawca ulepszy przedmiot dzierzawy, wydzierzawiajacy zatrzymuje
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu przedmiotu dzierzawy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2016 r. o sygn. V CSK 655/15 przywolany w uzasadnieniu pozwu — k. 8).

Z tych wszystkich przyczyn powo6dztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Zgodnie z art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c., Sad Okregowy w Warszawie orzekl o kosztach postepowania na podstawie
art. 98 § 11 3 w zwiazku z art. 99 k.p.c. poprzez obciazenie powoda obowigzkiem zwrotu wszelkich poniesionych
przez pozwanego kosztéow postepowania. Zasadzona z tego tytulu suma 5 400 zl stanowi koszty zastepstwa
procesowego, odpowiadajace stawce minimalnej wynagrodzenia pelnomocnika procesowego ustanowionego w osobie
radcy prawnego, odpowiednio do wartoéci przedmiotu sporu i przepis6w wykonawczych do ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o radcach prawnych.

Celowe i uzasadnione bylo wydanie wyroku na posiedzeniu niejawnym na podstawie art. 148" § 1 k.p.c., gdyz zadna
ze stron w swoim pierwszym piSmie procesowym nie zawarla wniosku o przeprowadzenie rozprawy, przewidzianego



w art. 148" § 3 k.p.c., przy czym okolicznoéci sprawy zostaly dostatecznie wyjasnione na podstawie dokumentéw, za$
wnioski o przestuchanie §wiadkow podlegaly oddaleniu, o czym rozstrzygnieto réwniez na posiedzeniu niejawnym na

podstawie art. 148' § 2 k.p.c.

Z tych wszystkich przyczyn oraz na podstawie przytoczonych przepiséw prawa Sad Okregowy w Warszawie orzekl,
jak w sentencji.
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