Sygn. akt IT C 84/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Piotr Rempola
Protokolant: Marlena Lukanowska

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2019 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. J. (1)

przeciwko U. S., J. S.

o zaplate

I. oddala powb6dztwo;

II. obcigza M. J. (1) obowigzkiem zwrotu na rzecz U. S. i na rzecz J. S. wszystkich poniesionych przez nich kosztow
procesu i pozostawia szczegbdlowo wyliczenie tych kosztdéw referendarzowi sadowemu;

III. nakazuje pobrac od M. J. (1) na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie wydatki
poniesione tymczasowo z sum Skarbu Panstwa i pozostawia ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

UZASADNIENIE

Pozwem z 21 stycznia 2013 1. (pozew, k. 2-59) powddka M. J. (1) wniosla o zasadzenie od pozwanych U. S.1iJ. S. kwoty
218.000 zl wraz z odsetkami liczonymi od 5 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pismem z 6 grudnia 2013 r. powodka zmodyfikowata powddztwo
w ten sposob, ze wniosla o zasadzenie kwoty wskazanej w pozwie od pozwanych solidarnie (pismo, k. 303-336)

W pidmie z 5 marca 2013 r. stanowigcym odpowiedz na pozew, pozwani U. S.iJ. S. wnieéli o oddalenie pow6dztwa w
calosciw stosunku do U. S. oraz odrzucenia powodztwa w stosunku do J. S. z uwagi na brak umocowania pelnomocnika
powddki do wystepowania w jej imieniu przeciwko J. S.. Pozwani ewentualnie wnieéli o oddalenie powddztwa w
caloéci w stosunku do nich obojga. Ponadto wnieéli o zasadzenie na ich rzecz od powodki kosztéow postepowania
a w przypadku ustanowienia pelnomocnika roéwniez kosztow ewentualnego zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych (odpowiedzZ na pozew, k. 67-121).

W piSmie z 30 pazdziernika 2013 r. pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci ewentualnie oddalenie
powodztwa w stosunku do U. S. i umorzenia postepowania w stosunku do J. S., a takze o zasadzenie od powddki na ich
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (pismo, k. 182-196)

Strony do chwili zamkniecia rozprawy podtrzymaly wyzej zajete stanowiska w sprawie.



Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

U. i J. S. byli pierwotnie wlascicielami nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) stanowigcej dz. ew. (...) o
powierzchni 0,2394 ha dla ktorej prowadzona byla ksiega wieczysta nr (...).

1 pazdziernika 1995 roku U. S. zawarla ze wspoélnikami (...) s.c. umowe uzyczenia na podstawie ktorej uzyczyla i oddata

(2) nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...)

wspoélnikom (...) s.c. w bezplatne uzytkowanie powierzchnie 2000 m
nr KW (...) do 31 grudnia 1996 r. Zgodnie z § 3 uzyczajacy zezwolil na postawienie obiektéw budowlanych zgodnie z
prawem budowlanym (umowa uzyczenia, k. 75). W zamian za bezplatne korzystanie z w/w nieruchomosci (...) s.c. mial
poczyni¢ na niej naklady. W chwili zawarcia umowy nieruchomos$¢ otoczona byla ogrodzeniem z dwiema bramami.
Na cze$ci nieruchomosci J. S. prowadzit dzialalno$é gospodarczg pod firma (...) J. S., zajmujaca sie m.in. sprzedaza

materialow budowlanych, stolarki otworowej (drzwi, okien, bram).

1 lutego 1997 r. U. S., jako wynajmujgca zawarla ze wspdlnikami spoltki cywilnej (...) (...) s.c., jako najemcga umowe

(2) hieruchomogci

najmu nieruchomoéci. Zgodnie z § 2 umowy wynajmujacy oddal najemcy w najem 2000 m
potozonej w W. przy ul. (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W § 3 wskazano, ze wynajmowana
powierzchnia nieruchomosci wykorzystywana bedzie przez najemce na cele handlu materialami budowlanymi.
Przy czym zaznaczono, Ze najemca zobowiazuje sie do nie konkurowania z wynajmujacym m.in. w takich grupach
towarowych jak farby, lakiery, art. ogrodnicze, metalowo-przemyslowe, elektronarzedzia, otwory drzwiowe i okienne
(bez dachowych). W § 6 ustalono, ze ewentualne planowane przez najemce inwestycje, adaptacje budowlane czy
przebudowy musza by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym i wymagaja jego pisemnej zgody. Zaznaczono,
ze inwestycje te musza by¢ realizowane zgodnie z prawem budowlanym. Pozostale za$ inwestycje postawiono w
gestii wynajmujacego. W mys$l § 9 najemca obowigzany jest dokonywaé we wlasnym zakresie i na wlasny koszt
konserwacji przedmiotu najmu oraz remontow biezacych. W § 10 wskazano, ze najemca bedzie ponosil wszelkie koszty
i $éwiadczenia zwigzane z eksploatacja przedmiotu najmu. Zgodnie z § 11 po zakoniczeniu najmu najemca obowiazany
jest do opuszczenia przedmiotu najmu i przywrécenia go do poprzedniego stanu. W § 14 ustalono, ze wynajmujacy
zobowiazuje sie do usuwania ewentualnych przeszkdod w dojezdzie do posesji (umowa najmu z 1 lutego 1997 r., k.

91-93).

(...) spolki cywilnej (...) w czasie uzyczenia a takze najmu zaadaptowali nieruchomo$é¢ pod prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej w zakresie sprzedazy i montazu pokry¢ dachowych m.in. utwardzili nawierzchnie uzyczonej czesci
nieruchomoéci, postawili na niej kontenery biurowe, magazyny oraz daszki wystawowe, a takze w czesci, w tym
wspolnie z wynajmujacym poprowadzil instalacje wewnetrzne: eklektyczng, alarmowa i o§wietleniowsg.

26 sierpnia 1999 r. U.1J. S., jako wynajmujacy zawarli z innym podmiotem (...) (...) i Ustugi (...), jako najemca umowe

(2) nieruchomoéci

najmu nieruchomoéci. Zgodnie z § 2 tej umowy wynajmujacy oddat najemcy w najem 2000 m
potozonej w W. przy ul. (...). W § 3 wskazano, ze wynajmowana powierzchnia nieruchomosci wykorzystywana bedzie
przez najemce na cele handlu materialami budowlanymi. W § 6 ustalono, ze ewentualne planowane przez najemce
inwestycje, adaptacje budowlane czy przebudowy musza by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym i wymagaja
jego pisemnej zgody. Zaznaczono, ze inwestycje te musza by¢ realizowane zgodnie z prawem budowlanym. Pozostale
za$ inwestycje postawiono w gestii wynajmujacego. W mysl § 7 najemca obowigzany byl dokonywaé¢ we wlasnym
zakresie i na wlasny koszt konserwacji przedmiotu najmu oraz remontow biezacych. W § 9 wskazano, ze najemca
bedzie ponosil wszelkie koszty i §wiadczenia zwigzane z eksploatacja przedmiotu najmu. Zgodnie z § 10 po zakonczeniu
najmu najemca obowigzany byl do opuszczenia przedmiotu najmu, usuniecia obiektow ktére sa jego wlasnoscia,
pozostawienia terenu w stanie czystym. W § 14 oznaczono, ze umowa zostala zawarta na okres od 1 wrzeénia 1999 r.
do 31 grudnia 2004 r. W § 17 wskazano, ze wynajmujacy wyraza zgode na pozostawienie przez okres trwania umowy
istniejacych na wynajmowanej nieruchomosci hal magazynowych i konteneréw, ktore (...) zakupitaod (...) (...) s.c. W
§ 18 ustalono, ze w sprawach nieuregulowanych postanowieniami umowy zastosowanie bedg mie¢ przepisy kodeksu
cywilnego (umowa najmu z 26 sierpnia 1999 r., k. 15-18). Do w/w umowy kilkakrotnie zawierane byly aneksy m.in.
o nr.: (...). W aneksie nr (...) z 3 stycznia 2005 r. strony umowy postanowily zmieni¢ brzmienie § 14 umowy z 26



sierpnia 1999 r. w ten sposob, ze oznaczyli okres trwania umowy od 1 stycznia 2005 r. do 31 grudnia 2007 r. (pkt 2)
oraz wykre§li¢ § 10, 111 13 umowy z 26 sierpnia 1999 r. (pkt 4) (aneks nr (...) z 3 stycznia 2005 r., k. 20). W aneksie nr
(...) z 31 grudnia 2007 r. strony umowy postanowily zmieni¢ brzmienie § 14 umowy z 26 sierpnia 1999 r. w ten sposob,
ze oznaczyli okres trwania umowy od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2010 r. z mozliwosSci przedluzenia na dalsze
okresy (pkt 2) (aneks nr (...) z 31 grudnia 2007 r., k. 21).

W aneksie nr (...) z 31 grudnia 2008 r. strony umowy postanowily zmieni¢ brzmienie § 14 umowy z 26 sierpnia
1999 r. w ten sposob, ze oznaczyli, iZ umowa zostaje zawarta na czas okre$lony 12 lat poczawszy od 1 stycznia 2008
r. z mozliwo$ci przedluzenia na dalsze okresy (pkt 2). W pkt. 4 aneksu ustalono, ze w przypadku wywlaszczenia
czesci nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem najmu wynajmujacy udziela pelnomocnictwa najemcy do czynnosci
zwigzanych z uzyskaniem odszkodowania za rzeczy ruchome i nieruchome bedgce wlasno$cig najemcy, a ktére w
wyniku przejecia czeSci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa beda przedmiotem wyceny zgodnie z ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz uposazania najemce do odbioru i zatrzymania odszkodowania z powyzszego
tytulu. Wskazano, ze najemca ma prawo wystepowaé¢ w stosunku do Skarbu Panistwa z roszczeniem o odszkodowanie
w zakresie umowy najmu lub z tytulu wyceny o ktérej mowa powyzej (aneks nr (...) z 31 grudnia 2008 r., k. 22).

W czasie trwania umowy najmu (...) (...) i Ushugi (...) dokonywala napraw przedmiotu najmu m.in. nawierzchni
dokonujac jej wyrownania i uzupelnienia ubytkéow, zwlaszcza po zimie. Ponadto postawila dodatkowe daszki
wystawowe, tablice reklamowe, o§wietlenia itp. Po pozarze hali magazynowej postawionej jeszcze przez poprzedniego
najemce, tj. ,(...), K. J.” s.c., postawila nowa hale magazynowa bez uzyskania zgody w tym zakresie od wynajmujacych
oraz bez pozwolenia na budowe.

Decyzja nr (...) z 18 listopada 2010 1., sygn. (...), Wojewoda (...) zezwolil na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa:
budowa drogi wojewodzkiej nr (...) w ciagu ulic (...) (...). Na podstawie tej decyzji nieruchomos$¢ stanowiaca dz. ew.
(...) o powierzchni 0,2394 ha zostala podzielona na dz. ew. (...) o powierzchni 0,1018ha, ktéra zostala przeznaczona
do wywlaszczenia pod inwestycje oraz dz. ew. (...) o powierzchni 0,1376 ha, ktora zostala w rekach U. i J. S. (decyzja
nr (...), k. 23; zawiadomienie, k. 24). Od powyzszej decyzji U. i J. S. wnieéli odwolanie.

24 marca 2011 r. rzeczoznawca majatkowy M. J. (2) sporzadzil protokol ogledzin nieruchomosci polozonej w W.,
przy ul. (...), obreb (...), oznaczonej jako dz. ew. (...) (protokél z ogledzin nieruchomosci, k. 33-34; k. 411). Do
protokolu tego zalaczono spis sporzadzony przez (...) (...) i Ustugi (...) (zalacznik-spis, k. 35-37; ki. 412-415). 30 maja
2011 1. rzeczoznawca majatkowy M. J. (2) sporzadzil operat szacunkowy dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
wywlaszczenie nieruchomoéci polozonej w obrebie (...), oznaczonej jako dz. o (...) ustalajac warto$¢ nieruchomosci na
kwote 1.418.149 zL. W opisie dzialki zaznaczono, ze jest ona wydzierzawiona przez (...) (...) od U. i J. S. i znajduja sie
na niej naniesienia nalezace do w/w firmy w postaci: ogrodzenie wykonane z ptaskownika stalowego na podmuréwce

(2)

betonowej o dtugosci 75mb, bramy wjazdowe przesuwane 2 szt., daszki reklamowe 9goom" =, nadstawki reklamowe

50m( 2 reklama $wietlna, reklama stojaca, o$wietlenie daszkow reklamowych - lampy halogenowe 5 szt., instalacja
alarmowa i monitoring (kamery zewnetrzne 3 szt., linie alarmowe aktywne 4 szt., czujki ruchu 18 szt., 800 mb
kabla ziemnego), zasilanie w energie elektryczng 8omb kabel ziemny, instalacja telefoniczna podziemna, utwardzenie

terenu kamien tupany-kliniec 938 m(? (operat szacunkowy, k. 382-400). Rzeczoznawca majatkowy wyliczyt warto$c
naniesien na kwote 574.482 zlotych, przy czym zaznaczono, ze warto$¢ naniesien (...) (...) wynosi 526.625 zt (wycena,

k. 399-400).

U.1iJ. S. informowali (...) (...) i Uslugi (...) o przebiegu postepowania wywlaszczeniowego, w tym stanu rozpoznania
odwotlan od decyzji Wojewody (...). Zwracala sie rowniez z proéba o przygotowanie czeéci dzialki do przejecia jej przez
inwestora pod cele inwestycji drogowej (pismo z 12 wrze$nia 2011 1., k. 38; wydruk wiadomosci e-mail z 12 grudnia
2011 1., k. 101; pismo z 12 grudnia 2011 r., k. 102; wydruk wiadomo$ci e-mail z 1 lutego 2012 r., k. 263-264). U. i J.
S. zwracali sie do (...) (...) i Uslugi (...) o usuniecie wszelkich rzeczy z dzialki (korespondencja e-mail, k. 251-257),
jak rowniez wzywali do usuniecia z niej obiektéw budowlanych (wydruk wiadomosci e-mail z 8 listopada 2011 1., k.
272). U.1iJ. S. pismem z 31 stycznia 2012 r. ponownie wezwali (...) (...) i Ushugi (...) do natychmiastowego usuniecia



daszkow wystawowych oraz czujek systemu alarmowego z terenu przy ulicy (...), dz. ew. (...). Ponadto do usuniecia
(rozebrania) magazynu blaszanego (pismo, k. 79). (...) (...) i Ushugi (...) w korespondencji kierowanej do U. S. wskazal,
Ze sprawa pozostawienia na czes$ci wywlaszczonej dzialki dz. ew. (...) naniesien, jest sprawa pomiedzy nig a Skarbem
Panstwa (wydruk wiadomosci e-mail, k. 253).

Decyzja Wojewody (...) nr (...) z 18 listopada 2010 r. stala sie ostateczna na mocy decyzji Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 16 lutego 2012 r., sygn. (...) (decyzja, k. 84-88v).

(...) (...) i Uslugi (...) nie chciala kontynuowaé¢ prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej na pozostalej —
niewywlaszczonej czeéci nieruchomosci i nie wyrazil checi kontynuowania umowy najmu z uwagi na zmniejszong
powierzchnie dzialki po wywlaszczeniu.

Pismem z 23 lutego 2012 r. U. i J. S. poinformowali (...) (...) i Uslugi (...), ze z dniem 17 lutego 2012 r. z mocy prawa
wygasla umowa najmu z 26 sierpnia 1999 roku wraz ze wszystkimi aneksami. W pi§émie tym wyznaczono najemcy
czas na opuszczenie zajmowanej nieruchomosci do 31 marca 2012 r. (pismo, k. 28-29). U. i J. S. zawarli 24 lutego
2012 r. Z (...) (...) i Uslugi (...) umowe ,krotkoterminowa na czas opuszczenia dz. (...) obreb (...), W. dzielnica R.”.
Zgodnie z postanowieniami tej umowy wlasciciele wyrazili zgode na odplatne pozostawienie (...) (...) i Uslugi (...)
na dzialce w okresie do 31 marca 2012 r. w celu zamkniecia wszystkich spraw zwiazanych z umowa z 26 sierpnia
1999 r. wraz z pdzniejszymi aneksami (pkt 1). W pkt. 6 umowy zobowiazano (...) (...) i Uslugi (...) do opuszczenia
dziatki w ustalonym terminie, usuniecia wszystkich rzeczy ruchomych i nieruchomych i postawienia dziatki w stanie
czystym. W pkt. 7 zastrzezono, ze przy konieczno$ci dodatkowego sprzatania po opuszczeniu terenu zajmowanego
przez najemce, wynajmujacy posprzata teren zajmowany na swoj koszt i obciazy kosztami (...) (...) i Ushugi (...). Strony
w pkt 9 postanowily, ze umowa obowiazuje od 17 lutego 2012 r. (umowa krotkoterminowa, k. 30-31).

(...) (..) 1 Uslugi (...) w piSmie z 29 lutego 2012 r. zwrdcil sie do Zarzadu Miejskich Inwestycji Drogowych z prosba o
zlecenie jej rozbiodrki znajdujacych sie na dzialce (...) naniesien w zamian za przekazanie jej materialow uzyskanych
z rozbiorki (pismo, k. 244). M. S. pracownik Zarzadu Miejskich Inwestycji Drogowych w wiadomosci e-mail z 4
kwietnia 2012 r. przestal m.in. do U. S. projekt oswiadczenie o braku uwag do wykonania przez (...) (...) i Ushugi (...)
rozbiérki naniesien (wydruk wiadomosSci e-mail, k. 246; projekt o§wiadczenia, k. 245). W odpowiedzi na te wiadomo$é
U. S. wyjasnila, ze w zwigzku z tym, iz ona i jej malzonek nie sg juz wlascicielami cze$ci wywlaszczonej dzialki, nie
moga zajmowac stanowiska co do rzeczy pozostawionych na tej dzialce i decyzje co do nich musi podja¢ Zarzadu
Miejskich Inwestycji Drogowych. Zaznaczyla przy tym, ze ogrodzenie nie jest wlasnoécia (...) (...) i Ustugi (...) (wydruk
wiadomoSci e-mail z 5 kwietnia 2012 r., k. 568).

10 marca 2012 r. rzeczoznawca majatkowy G. K. przeprowadzila wizje lokalng dzialki ew. (...) podczas ktorej
ustalila, ze znajduja sie na niej naniesienia w postaci: ogrodzenie stalowe z profilu stalowego zamknietego na
podmuroéwcee betonowej o dlugoéci 75mb i wysokoSci 1,5 m, ogrodzenie z siatki stalowej 20 mb i wysokoSci 1,5 m,

bramy wjazdowe przesuwane 2 szt., brama wjazdowa rozwierana, daszki reklamowe 9oom?®, nadstawki reklamowe
50m?, stojaki reklamowe, stupy reklamowe — czeéciowo rozebrane, reklama §wietlna, lampy halogenowe 5 szt. —

czeSciowo zdemontowane, instalacja alarmowa i monitoring (kamery zewnetrzne 3 szt., linie alarmowe aktywne 4 szt.,
czujki ruchu 18 szt., 800 mb kabla ziemnego) — czeSciwo rozebrana, przylacze energetyczne, zasilanie pomieszczen

biurowych 120mb kabel ziemny, utwardzenie terenu kamien tupany-kliniec 938 m®, utwardzenie terenu kamien

budowlany 200m?, szambo 8 m?, studnia, magazyn konstrukcja stalowa, bez podmuréwki 89,9m> (protokél, k.
371-372; zalacznik, k. 370).

21 marca 2012 r. cze$¢ nieruchomosci, ktéra pozostala U.iJ. S. dz. ew. (...) byla, co do zasady pusta i uprzatnieta przez
(...) (...) 1 Uslugi (...). Pozostal na niej m.in. kontener na $mieci oraz elementy okablowania, do ktérych usuniecia U.
idJ. S. wzywali (...) (...) i Ushugi (...) (wydruk wiadomo$ci e-mail z 28 marca 2012 r., k. 251; wydruki wiadomo$ci e-
mail z 27 marca 2012 r., k. 258-260 i k. 281).



U.iJ.S.wrazzS.Z.,J. W.orazS. L. 31 marca 2012 r. przeprowadzili ogledziny dz. ew. (...) i sporzadzili z tej czynnoSci
protokdl, w ktorym wskazano m.in. ze wlaSciciele z dniem 31 marca 2012 r. objeli dziatke w wylaczne jej uzytkowanie
(protokoél, k. 89-90).

Na cze$ci wywlaszczonej nieruchomosci dzialki ew. (...) przez (...) (...) i Uslugi (...) pozostawila w czeSci zdemontowany
magazyn, cze$¢ daszkow reklamowych oraz w czeSci zdemontowane okablowanie od réznych instalacji.

20 kwietnia 2012 r. rzeczoznawca majatkowy G. K. sporzadzila operat, ktérego celem bylo oszacowanie wartosci
rynkowej nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W., dzielnicy R., obreb (...), przy ulicy (...), stanowigcej dziatke ew.

(2) powstala po podziale dzialki ew. (...) wedlug stanu na dzien 11 listopada 2010 r. oraz

(...) o powierzchni 1018m
cen aktualnych na dzien 20 kwietnia 2012 r. (operat szacunkowy, k. 350-369). Warto$¢ naniesien na dzialce biegla

oszacowala na kwote 519.715 zl (wycena, k. 369).

Decyzja nr (...) z 31 maja 2012 r., sygn. (...), Wojewoda (...) ustalil odszkodowanie za prawo wlasno$ci zabudowanej
nieruchomos$ci poloznej w dzielnicy R. (...) W., w obrebie (...), oznaczonej jako dz. o (...) o powierzchni 0,1018 ha ktore
z dniem 16 lutego 2012 r. przeszlo na rzecz samorzady wojewddztwa (...) z przeznaczeniem na realizacje inwestycji
drogowej pod nazwa: budowa drogi wojewodzkiej nr (...) w ciggu ulic (...) (...)., wlacznej wysokosci 1.885.871 zL, w tym
kwote 1.366.156 zl za prawo wlasno$ci gruntu w/w nieruchomo$ci oraz kwote 519.715 zl za prawo wlasno$ci naniesien
budowlanych znajdujacych sie na w/w nieruchomosci. Ustalone odszkodowanie zostalo przyznane w wysokoSci
1.541.191,80 zl na rzecz J. i U. S. a wysokoSci 344.679,10 zl na rzec (...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W. za wygasle
prawo rzeczowe w postaci hipoteki. W tresci decyzji wskazano, ze wysoko$¢ odszkodowania ustalono na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego 20 kwietnia 2012 r., w ktérym rzeczoznawca majatkowy dokonujgc wyceny
nieruchomosci uwzglednil jej stan na dzien 18 listopada 2010 r. (decyzja, k. 343-349).

Pismem z 30 listopada 2012 1. (...) (...) i Ushlugi (...) wezwala U. i J. S. do zaplaty w nieprzekraczalnym terminie 7
dni od dnia otrzymania wezwania kwoty 400.000 zlotych tytulem zwrotu ulepszenn wynajmowanej nieruchomo$ci.
Wezwanie te odebrala U. S. 5 grudnia 2012 r. (wezwanie, k. 54; potwierdzenie nadania, k. 55; potwierdzenie odbioru
k. 56-56v). W odpowiedzi na wezwanie, U. S. w piSmie z 11 stycznia 2013 roku wskazala, ze nie uznaje zadania zaplaty
wskazanej w wezwaniu kwoty, zaznaczajac, ze wezwanie jest bezzasadne i stanowi probe wytudzenia. U. S. zaznaczyla,
Ze jej pismo nalezy traktowaé jako ostateczne (pismo, k. 58).

Dowody: zeznania $wiadkéw Z. B., k. 216-219, A. Z., k. 219-223. M. R,, k. 508-515, J. K., k. 524-531, K. J. (2), k.
531-540, P. S., k. 599-603, S. L., k. 610-612, S. Z., k. 612-614, M. L., k. 625-627, K. K., k. 627-628, M. J. (2), k. 647-649,
G. K., k. 649-650; przestuchanie pozwanych U. S., k. 1019v-1023, J. S., k. 1023-1023v; umowa uzyczenia, k. 75; umowa
najmu z 1.02.1997 r., k. 91-93; umowa najmu z 26.08.1999 r., k. 15-18; aneks nr (...) z 2.01.2004 r., k. 19; aneks nr (...)
7 3.01.2005 I, k. 20; aneks nr (...) z 31.12.2007 r., k. 21; aneks nr (...) z 31.12.2008 r., k. 22; umowa krétkoterminowa,
k. 30-31; decyzja nr (...), k. 23; zawiadomienie, k. 24; pismo Wojewody (...), k. 25-27; peln. dla K. J. (2), k. 57; decyzja,
k. 84-88v; szkic sytuacyjny terenu, k. 32; ewidencja $rodkéw trwalych, k. 133-136; protokoét z ogledzin nieruchomosci,
k. 33-34; k. 411; zalacznik-spis, k. 35-371k. 412-415; operat szacunkowy, k. 382-400; wycena, k. 399-400; pismo (...),
k. 39-42; peln. dla K. J. (2), k. 140; korespondencja miedzy stronami, k. 324-327; pismo z 12 wrze$nia 2011 r., k. 38;
wydruk wiadomo$ci e-mail z 12 grudnia 201171, k. 101; pismo z 12 grudnia 2011r., k. 102; wydruk wiadomo$ci e-mail z 1
lutego 2012 ., k. 263-264; korespondencja e-mail, k. 251-257; wydruk wiadomoSsci e-mail z 8 listopada 2011 1., k. 272;
pismo, k. 79; wydruk wiadomo$ci e-mail, k. 253; pismo, k. 28-29; pismo, k. 244; wydruk wiadomo$ci e-mail, k. 246;
projekt o§wiadczenia, k. 245; wydruk wiadomo$ci e-mail z 5 kwietnia 2012 1., k. 568; protokdl, k. 371-372; zalacznik, k.
370; wydruk wiadomoSci e-mail z 28 marca 2012 r., k. 251; wydruki wiadomo$ci e-mail z 27 marca 2012 r., k. 258-260
ik. 281; protokodl, k. 89-90; wycena, k. 369; operat szacunkowy, k. 350-369; wezwanie, k. 54; potwierdzenie nadania,
k. 55; potwierdzenie odbioru k. 56-56v; decyzja, k. 343-349; faktury VAT, k. 775-868; kartoteka zapis6w na koncie
sprawozdawczym za 2009 ., k. 869-884; dokumentacja fotograficzna, k. 44-53, k. 103-120, k. 247-250 i k. 950-953.

Sad ustalajac stan faktyczny nie dal wiary zeznaniom $wiadkéw P. B., A. Z., M. R., J. K., K. J. (2) oraz S. S. (2) ww
zakresie jakim twierdzili, ze to (...) (...) i Ushugi (...) postawila czy tez wymienila ogrodzenie nieruchomo$ci, a takze



zamontowala czy tez wymienila bramy. Zeznania tych §wiadkéw nie znalazly bowiem potwierdzenia w pozostalym
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w tym staly w sprzeczno$ci z zeznaniami pozostalych swiadkow.
Ponadto zeznania tych §wiadkow budza watpliwo$ci. W ocenie Sadu §wiadkowie konsultowali sie z pow6dka w sprawie
ich zeznan, ustalajac w jakims zakresie ich treé. Swiadczyé o tym moze nader szczegolowe podawanie informacji przez
swiadkow, w szezegblnosci informacji dotyczacych rozmiaréw nieruchomosci i znajdujacych sie na niej ruchomosci.
Poza tym z cze$¢ $wiadkow jest lub byla pracownikami powodki, co moze wywolywaé u nich pewnego rodzaju presje
lub tez zobowiazywac ich do lojalno$ci wobec powddki, ktora przeklada sie na brak rzetelnosci ich zeznan.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie niezasadne i jako takie podlega oddaleniu.

W niniejszej sprawie przedmiotem rozpoznania bylo roszczenie powddki o zwrot wartosci ulepszen (nakladow
ulepszajacych) dokonanych na nieruchomos$ci w okresie trwania umowy najmu. Powoddka jako podstawe prawna
zadania pozwu wskazala w pierwszej kolejnoSci art. 676 k.c., a nastepnie art. 230 k.c. w zw. z art. 226 k.c. oraz art.
405 k.c.

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 wartosci w chwili zwrotu, albo zadac
przywrocenia stanu poprzedniego. Ulepszeniami rzeczy najetej sg dokonane na te rzecz przez najemce naktady, ktore
w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$c lub uzytecznos$¢. Przepis ten odnosi sie do ulepszen
rzeczy najetej powstalych w trakcie trwania stosunku najmu. Z kategorii ulepszen rzeczy najetej nalezy wylaczy¢
drobne naktady na rzecz obcigzajace najemce (art. 662 § 2 k.c.) i naklady konieczne i inne obcigzajac wynajmujacego
(art. 662 § 1 k.c. i art. 663 § 1 k.c.). Roszczenie o zwrot wartoSci ulepszen (nakladéw ulepszajacych) ma charakter
obligacyjny. Jest wiec skuteczne jedynie pomiedzy stronami umowy najmu i moze by¢ kierowane przeciwko temu
wynajmujacemu, z ktérym powdd pozostawal w stosunku najmu w okresie ich dokonania.

Miedzy stronami zawarta byla umowa najmu z 26 sierpnia 1999 r. Strony w § 10 tej umowy postanowily, ze po
zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest do opuszczenia przedmiotu najmu, usuniecia obiektéw ktore sa jego
wlasno$cia, pozostawienia terenu w stanie czystym. Powyzsze postanowienie zostalo jednak wykre$§lone w wyniku
zmian dokonywanych kolejnymi aneksami do umowy. Ostatecznie wiec strony w umowie najmu nie uregulowaly zasad
rozliczen ulepszen, co z kolei sprawia, ze zastosowanie do tych rozliczen ma art. 676 k.c.

W ocenie Sadu nie ma watpliwosci, co wynika z zalaczonej korespondencji prowadzonej miedzy stronami, ze pozwani
nie chcieli zatrzymac ulepszen dokonanych przez powddke. Pozwani wielokrotnie informowali powodke o powyzszym,
a takze wzywali ja do usuniecia wszystkich rzeczy ruchomych i nieruchomych oraz pozostawienia nieruchomo$ci w
stanie czystym. Z pism pozwanych jednoznacznie wynika, ze nie chcieli oni zachowa¢ zadnych ulepszen dokonanych
przez powddke, niezalezenie od tego na ktorej czesci nieruchomosci sie one znajdowaly (na wywlaszczonej czy tez
nie). Wobec takiego wyboru pozwanych co do dalszego bytu ulepszeni dokonanych przez powbdke, zadanie powddki
zwrotu ich réwnowarto$ci nie moze sie osta¢. Nalezy przy tym podkresli¢, ze wiekszo$é ulepszen z nieruchomosci
powodka usunela. Nie bylo watpliwoéci, co do tego, ze cze$¢ niewywlaszczonej nieruchomosci, co do zasady zostala
catkowicie uprzatnieta przez powodke. Sporne natomiast bylo to, co pozostalo na cze$ci wywlaszczonej nieruchomosci.
Niemniej wobec stanowiska pozwanych, powddka powinna usunaé i z tej czesci nieruchomosci wszelkie przedmioty
i obiekty m.in. magazyn i daszki wystawowe. Skoro powodka tego nie uczynila, to tylko wylacznie na wilasne ryzyko.
Pozostawienie przez powodke na nieruchomosci ulepszen, wbrew woli pozwanych, nie rodzi natomiast roszczenia z
art. 676 k.c. Jezeli w umowie najmu strony nie postanowily inaczej po wygasnieciu stosunku najmu w razie dokonania
przez najemce ulepszen wynajmujgcemu przysluguje tzw. upowaznienie przemienne (facultas alternativa), tzn.
wynajmujacy moze zatrzymac ulepszenia w zamian za zaplate wynagrodzenia najemcy odpowiadajacego ich wartoSci
z chwili zwrotu albo moze zadac przywrdcenia stanu poprzedniego, czyli usuniecia przez najemce dokonanych przez
niego ulepszen.



W tym przypadku pozwani okreslili stanowisko, iz nie sg zainteresowani pozostawieniem nakladéw poczynionych
przez powodke, zwlaszcza w kontekécie wywlaszczenia czeSci nieruchomosci. Pozwani stanowczo zadali usuniecia
wszelkich naniesien.

Zreszta trudno racjonalnie wyobrazi¢ sobie, ze pozwani byliby zainteresowani zatrzymaniem pozostato$ciami
okablowania czy cze$ciami magazynu.

Odnoszac sie do ulepszen w postaci ogrodzenia i bram, to jak Sad juz ustalit w stanie faktycznym nie byly one
poczynione przez powodke, gdyz istnialy zanim powodka objela w najem nieruchomo$é. Poza tym ulepszen tych
dokonali pozwani. Natomiast utwardzenia terenu dokonal wcze$niejszy najemeca, tj. (...) (...) s.c., po ktérym to
powodka objela najem, to i tak nie sposob uzna¢, ze nabyla ona roszenia tego najemcy w stosunku do wynajmujacych.
Zaznaczy¢ bowiem trzeba, ze w umowie z 26 sierpnia 1999 r. w § 17 wskazano, ze wynajmujacy wyraza zgode
na pozostawienie przez okres trwania umowy istniejacych na wynajmowanej nieruchomoéci hal magazynowych i
konteneréw, ktore (...) zakupita od (...) (...) s.c. Wynika z tego, ze powddka od poprzedniego najemcy przejela
tylko magazyny i kontenery. Powodka nie udowodnila, ze nabyta od poprzedniego najemcy inne rzeczy mogace byc
przedmiotem nakladow, w tym ulepszajacych. Z tej samej przyczyny powodka nie przejela ulepszenia w postaci
utwardzenia powierzchni. Powodka nie moze ubiega¢ sie wiec od pozwanych zwrotu réwnowartosci tych ulepszen.

Kolejna okolicznoscia uzasadniajaca oddalenie zadania zwrotu nakladow jest fakt, iz powodka wiekszoéc¢ swoich
rzeczy i nakladow zdemontowala z nieruchomo$ci i je zabrala. Obecnie nie mozna ustali¢ jaka konkretnie czesé rzeczy
powddka zabrala z terenu wywlaszczonego, gdyz obecnie jest tam pas drogowy drogi nr (...) i nie pozostaly rzeczy
powddki, nie mozna zatem ustali¢ konkretnie i $ci$le co powodka zabrala a czego nie zabrala. Jednakze zabrala duza
cze$¢ nakladow, zatem nie moze domagac sie zaplaty za naklady, ktore zabrala. W tym zakresie byla to dodatkowa
okoliczno$é uzasadniajacg oddalenie powddztwa w tym zakresie.

Nie bylo rowniez podstaw do uwzglednienia zadania powodki w oparciu o art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c., jak i
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Nie moga one by¢ bowiem podstawa dochodzenia przez najemce roszczenia
o zwrot wartosci ulepszen od wynajmujacego. Stosowanie tych unormowan jest wytaczone przez art. 676 k.c., ktory jest
jedyna podstawa dochodzenia tego roszczenia. Jezeli bowiem strony laczyla umowa najmu - dzierzawy, to do roszczen
o zwrot nakladéw nie beda mialy zastosowania przepisy dotyczace roszczen samoistnego lub zaleznego posiadacza
rzeczy (m.in. art. 224-230 k.c.), ani tez przepisy regulujace roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (m.in.
art. 405 k.c.). Do umownych stosunkéw prawnych beda mialy natomiast zastosowanie wylgcznie postanowienia tej
umowy lub okreslone przepisy regulujace konkretny stosunek umowny (przepisy kodeksu cywilnego — art. 676).

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy — art. 98 § 1 k.p.c. uznajac,
ze powodka przegrala sprawe. Sad na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., rozstrzygnal jedynie o zasadach poniesienia
przez strony kosztoéw procesu obciazajac powddke obowiazkiem zwrotu na rzecz pozwanych caloSci kosztow procesu
poniesionych przez pozwanych, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sgdowemu.

O obcigzeniu powddki obowiazkiem zawrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa, Sad
rozstrzygnal natomiast na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c., obcigzajac tymi wydatkami w caloéci
powodke, ktora przegrala sprawe, pozostawiajac szczegolowe wyliczenie tych wydatkow referendarzowi sagdowemu
(108 § 1 k.p.c.), bowiem wydatki te na dzien zamkniecia rozprawy nie zostaly jeszcze ustalone co do ich wysokosci.



