Sygn. akt VIII GC 119/20

UZASADNIENIE

Powodka — Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. — wniosla 4 pazdziernika 2019 r. pozew przeciwko Gminnej
Spoldzielni (...) w G. o zaplate lacznie kwoty 88.467,93 zl z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od 4
pazdziernika 2018 r., na ktora skladata sie kwota 72.482,93 zl tytutem zwrotu nakladéw inwestycyjnych dokonanych
przez powodke w czasie trwania laczgcej strony umowy najmu na nieruchomosciach stanowigcych wlasno$c pozwanej
oraz kwota 15.985 zl tytutem zwrotu nakladéw obejmujacych naprawy konieczne dokonane przez powodke w czasie
trwania laczacej strony umowy najmu na nieruchomoéciach stanowigcych wlasnosé pozwanej. Nadto powodka
domagala sie zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

ZakreSlajac podstawe faktyczng powodztwa wskazala, ze strony laczyla umowa z 28 pazdziernika 2015 r. najmu
zabudowanych nieruchomosci potozonych w G. przy ul. (...) (dla ktérych prowadzone s ksiegi wieczyste nr (...)), na
czas nieokre$lony poczawszy od 1 listopada 2015 r., z 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia oraz czynszem najmu
wynoszacym 14.000 zl miesiecznie. Do wydania czeéci przedmiotu najmu doszlo 2 listopada 2015 r., za$ pozostala
cze$¢ nieruchomos$ci wydano 10 czerwca 2016 r. Stan przekazywanej nieruchomosci okreslaly protokoly zdawczo-
odbiorcze. Umowa zostala nastepnie wypowiedziana przez powddke 8 grudnia 2016 r. ze skutkiem na 30 czerwca
2017 r. Wydanie nieruchomoéci po zakonczeniu najmu nastgpito réwniez za protokotem zdawczo-odbiorczym. W
czasie trwania umowy powo6dka dokonywata z kolei szeregu nakladéw na przedmiot najmu, ktoérych zwrotu dochodzi
w niniejszej sprawie. Umowa pozwalata bowiem najemcy na dokonywanie nakladéw inwestycyjnych po pisemnym
uprzednim uzgodnieniu z wynajmujacym oraz bez obowiazku usuniecia takich naktadéw po zakonczeniu najmu.

W zakresie nakladow inwestycyjnych dokonanych przez powodke wskazywala, ze obejmowaly one prace naprawcze
na placu i prace wyburzeniowe na hali (}acznie 22.800 zl), montaz dwoch bram wjazdowych na fotokomorki
(odpowiednio 25.500 zt i 18.182,93 zl) wraz z inwentaryzacja budynku (5.000 zl) i zapewnieniem nadzoru
inwestorskiego (1.000 z}). Z kolei w zakresie nakladéw obejmujacych konieczne naprawy wskazywala, ze obejmowaty
one naprawe i modernizacje instalacji elektrycznej, budynku wagi i montaz sterownika do ogrzewania (8.985 z}) oraz
remont i legalizacje wagi (7.000 zl).

Podstawy prawnej swojego roszczenia powddka upatrywala w art. 676 k.c. i laczyla je z treScia § 4 ust. 2 umowy
najmu, ktéra wylaczono jedng z mozliwoéci dokonania rozliczenia pomiedzy najemcg a wynajmujacym w postacie
przywrocenia stanu poprzedniego przedmiotu najmu, wobec czego powodka wywodzila, Ze na podstawie art. 676
k.c. przyshuguje jej roszczenie o zaplate sumy odpowiadajacej wartoSci poczynionych ulepszen przedmiotu najmu
w chwili zwrotu. W przypadku napraw koniecznych podstawy prawnej z kolei powddka upatrywata w art. 663 k.c.
Ewentualnie podstawy prawnej dla obu dochodzonych roszczen powddka upatrywata w art. 405 k.c., gdyz wskutek
dokonanych nakladoéw na przedmiot najmu pozwana jako jego wlascicielka stala sie wzbogacona wskutek wzrostu
warto$ci nieruchomosci dzieki poczynionym nakladom.

Pozwana — Gminna Spéldzielnia (...) w G. — w datowanej na 6 kwietnia 2020 r. odpowiedzi na pozew domagala sie
oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia od powddki na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana przyznala, Ze strony zawarly umowe najmu, ze wyrazala zgode na
dokonywanie nakladéw majacych na celu przystosowanie nieruchomosci do potrzeb dzialalnosci powodki. Podnosila
jednak, iz w umowie najmu przyznano powodce prawo pierwokupu najmowanej nieruchomosci, co wskazuje na
przyczyne czynienia przez nia nakladéw, gdyz powodka przystosowywala nieruchomosé do swoich potrzeb z mys$la
o przyszlym nabyciu nieruchomos$ci. Wskazywala tez, ze powddka dopuszcza sie nadinterpretacji jakoby czynienie
nakladéw przez powodke nastepowalo w porozumieniu z pozwang, gdyz udzial pozwanej sprowadzal sie wylacznie do
wyrazania zgody na dokonywanie nakladéw na koszt powodki stosownie do § 4 ust. 2 umowy najmu.



Pozwana zwracala przy tym uwage, ze kwestia nakladéw uregulowana zostala w umowie najmu w § 4 ust. 2 oraz
w § 9, a zgodnie z dyrektywami wykladni wynikajacymi z art. 65 k.c., zgodny zamiar stron odczytywaé trzeba przez
pryzmat lacznie odczytywanych obu tych postanowien umownych, za$ bledne jest odnoszenie do wykladni umow
dyrektyw wykladni norm z przepisow, w tym w szczegolnoSci bledne jest rozpatrywanie relacji miedzy wskazanymi
postanowieniami umownymi w kategoriach lex specialis — lex generalis. Pozwana zwracala uwage, ze uregulowany
umowg brak konieczno$ci przywrocenia stanu pierwotnego przedmiotu najmu po jego zakonczeniu w zakresie
wyrazonych przez pozwana pisemnych zgod mial za zadanie ochrone interesu powddki, aby nie nakladaé¢ na nig
nieoplacalnego obowiazku usuwania poczynionych nakladéow, nie zas w celu ulepszenia nieruchomosci. Pozwana
zwracala tez uwage, ze powodka w zasadzie nie wykazuje, w jaki spos6b poczynione przez nig naklady mialyby
by¢ przydatne dla pozwanej, a nie tylko obejmowaé dostosowanie wynajetej nieruchomosci do potrzeb dzialalnosSci
gospodarczej powodki.

Pozwana stala tez na stanowisku, ze art. 676 k.c. nie znajduje w istocie zastosowania w niniejszej sprawie, bowiem
jego zastosowanie wylaczone zostalo odmiennym uregulowaniem objetych nim kwestii postanowieniami § 41 § 9
umowy, co wiecej przepis ten méwi o ,,ulepszeniach” przedmiotu najmu, gdy tymczasem strony postuzyly sie pojeciem
yhakladow inwestycyjnych”, ktore rozumiec¢ nalezy inaczej, niz ustawowe pojecie ,ulepszen”. Pozwana dodawala tez,
ze w istocie dokonywane przez powddke naklady inwestycyjne nie mialy znaczenia dla pozwanej, a jedynie stanowily
dostosowanie przedmiotu najmu do potrzeb powddki jako najemcy, zas uregulowanie umowne, wskutek ktoérego
z powddki zdjeto obowiazek przywrocenia stanu poprzedniego, mialo jedynie za zadanie uchroni¢ powodke przed
poniesieniem kosztéw takiej operacji po zakonczeniu najmu.

Pozwana kwestionowala tez zastosowanie art. 663 k.c., bowiem strony w umowie odmiennie w § 4 ust. 4 uregulowaly,
Ze to najemca zobowiazany bedzie do ponoszenia nakladéw koniecznych, a co wiecej powddka nigdy pozwanej nie
wzywala do wykonania jakichkolwiek nakladéw koniecznych. Powolywala sie przy tym na poglady orzecznictwa,
zgodnie z ktorymi tak art. 663 k.c. jak i art. 676 k.c. maja charakter przepiséw wzglednie obowigzujacych.

Niezaleznie do powyzszego pozwana podniosla tez na podstawie art. 677 k.c. zarzut przedawnienia roszczen powddki,
stojac na stanowisku, ze roszczenie powodki (gdyby istnialo) staloby sie wymagalne 30 czerwca 2017 r. — w tej bowiem
dacie, nie w dniu spisania protokotu zdawczo-odbiorczego, miat miejsce zwrot przedmiotu najmu. Zdaniem pozwanej
zawezwanie do proby ugodowej nie doprowadzilo do skutecznego przerwania biegu terminu przedawnienia.

Powddka ustosunkowala sie do odpowiedzi na pozew w dalszym pi$mie z 8 czerwca 2020 r., w ktérym w pierwszej
kolejnosci zakwestionowala zasadno$¢ podniesionego przez pozwang zarzutu przedawnienia, podnoszac, iz do
wydania nieruchomosci po zakonczeniu najmu doszlo 28 lipca 2017 r., co stwierdzono protokotem zdawczo-
odbiorczym, a gdyby do zwrotu nieruchomosci doszlo we wskazywanej przez pozwana dacie 30 czerwca 2017 r., to
mialo by to swoj wyraz w protokole zdawczo-odbiorczym. Powddka kwestionowala tez stanowisko pozwanej co do
wykladni umowy najmu w zakresie zawrotu nakladow oraz zastosowania art. 676 k.c. oraz art. 663 k.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Przedsiebiorstwo (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. prowadzi dzialalno$é¢ gospodarcza w
zakresie odbioru i transportu odpadéw komunalnych oraz §wiadczenia ustlug pogrzebowych. Jedynym wspolnikiem
Spolki jest Gmina G., a do jej reprezentacji uprawniony jest jednoosobowy zarzad lub dwoch prokurentow dziatajacych
lacznie.

Gminna Spoéldzielnia (...) z siedzibg w G. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m. in. w zakresie wynajmu i
zarzadzania nieruchomosSciami. Spoéldzielnia moze byé reprezentowana przez dzialajacych wspolnie prezesa zarzadu
i pelnomocnika lub dwoéch pelnomocnikow.

Fakty niesporne.



11 wrze$nia 2015 r. Gminna Spoéldzielnia (...) w G. zwana (...) i reprezentowana przez prezesa zarzadu R. N. (1) i
pelnomocnika J. P. (1) podpisala z Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. w G. zwang (...) i reprezentowang przez prezesa
zarzadu S. M. (1) list intencyjny, w ktorym wskazano, ze Wynajmujacy jest wlaScicielem nieruchomosci zabudowanej,
zlokalizowanej w G. przy ul. (...), a Najemca pragnie najac¢ od Wynajmujacego wyzej wskazana Nieruchomos$é w calo$ci,
z przeznaczeniem na dzialalno$c¢ statutowa Najemcy, na podstawie zawartej w tym celu Umowy Najmu.

W § 2 ust. 1 wskazano, ze strony ustalaja, iz pragna zawrze¢ umowe najmu nieruchomosci zabudowanej, polozonej przy
ul. (...) wG., obejmujacej dziatki nr (...) obrebu 9, dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste o nr (...), na ktéra skladaja
sie: dzialka gruntu o powierzchni 12.218 m®, budynek gléwny o lacznej powierzchni uzytkowej rownej 1.984,08 m*
oraz budynek pomocniczy o lacznej powierzchni uzytkowej rownej 434,08 m>. W ust. 2 Najemca oéwiadczyl, ze
pragnie wykorzystywac Nieruchomo$¢ na cele swojej dzialalnosci statutowej obejmujacej w szczegdlnoéci zadania
dotyczace gospodarki odpadami. Z kolei Wynajmujacy oéwiadczyl, ze Nieruchomo$¢ ma zapewniony dostep do
mediéw niezbednych do prawidlowego prowadzenia dzialalnoéci Najemcy, w tym w szczegbdlnoSci dostep do
biezacej wody, energii elektrycznej, telefonu, Internetu, odprowadzenia Sciekow, gazu itp. (ust. 3). Strony w ust. 4
uzgodnily, ze Umowa najmu (...) zostanie zawarta na czas nieoznaczony z terminem wypowiedzenia réwnym szeSciu
miesigcom kalendarzowym. W ust. 6 z kolei wskazano, zZe strony ustalajg, iz Umowa najmu bedzie zawierala klauzule
zastrzegajaca prawo pierwokupu (...) na rzecz Najemcy.

Z kolei w § 3 wskazano, ze niniejszy List Intencyjny stanowi podstawe do dalszych negocjacji odnoénie postanowien
szczegotowych Umowy Najmu.

Dowdd: list intencyjny z 11.09.2015 r. (k. 33-34).

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w G. byla Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. potrzebna jako miejsce, gdzie moglaby
ona pod zamknieciem przetadowywac odpady, poniewaz utracilta dostep do wysypiska, z ktérego wcze$niej korzystala.
Spolki nie bylo wowczas sta¢ na zakup innej nieruchomosci i budowe hali, za§ Nieruchomo$¢ Spoéldzielni byta blisko
dotychczas wykorzystywanej przez Spotke nieruchomo$ci. Zamiarem spotki byl zakup w przyszloSci tej nieruchomosci.

Dowdd: zeznania $wiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222).

28 pazdziernika 2015 r. Gminna Spéldzielnia (...) w G. zwana (...) i reprezentowana przez prezesa zarzadu R. N. (1)
i pelnomocnika J. P. (1) zawarta z Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. w G. zwang (...) i reprezentowang przez prezesa
zarzadu S. U. Najmu.

W § 1ust. 1 Umowy wskazano, ze Wynajmujacy oddaje w najem Najemcy nieruchomos$ci zabudowane polozone przy ul.
(...) w G., obejmujacej dzialki nr (...) obrebu 9, dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste o nr (...), na ktora sktadaja

sie: dziatka gruntu o powierzchni 12.218 m®, budynek gléwny o lacznej powierzchni uzytkowej réwnej 1.984,08 m>
oraz budynek pomocniczy o lacznej powierzchni uzytkowej réwnej 434,08 m?, zwane (...) lub (...). Szczegdlowy
opis stanu technicznego i wyposazenia (...) mial zosta¢ umieszczony w protokole zdawczo-odbiorczym stanowigcym

zalacznik nr 1 do Umowy (ust. 3). W ust. 4 wskazano z kolei, ze stan techniczny budynkéw i budowli jest przez Najemce
sprawdzony, znany i akceptowany.

W § 3 ust. 1 Najemca o$wiadczyl, ze bedzie wykorzystywal Przedmiot Najmu na cele swojej dzialalnosci statutowej
obejmujacej w szczegbdlnosSci zadania dotyczace gospodarki odpadami. Zgodnie za$ z ust. 4 Najemcy przyshugiwac
mialo prawo pierwokupu nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu, w przypadku wystawienia jej na sprzedaz, na
warunkach okreslonych przez Wynajmujacego w ogloszeniu o sprzedazy. W § 4 ust. 1 Wynajmujacy o$wiadczyl, ze
Nieruchomo$¢é ma zapewniony dostep do mediow niezbednych do prawidlowego prowadzenia dzialalnoSci Najemcy,
w tym w szczego6lnosci dostep do biezacej wody, energii elektrycznej, telefonu, odprowadzenia Sciekow itp.

§ 4 ust. 2 Umowy strony nadaly nastepujace brzmienie: ,Najemca ma prawo dokonywania w przedmiocie najmu
ze $rodkéw wlasnych nakladow inwestycyjnych zwigzanych z adaptacja, modernizacja, ulepszeniem itp., wylacznie



po uprzednim pisemnym uzgodnieniu z Wynajmujacym zakresu tych nakladéow. W przypadku rozwiazania lub
wygasniecia niniejszej umowy Najemca nie ma obowigzku usuniecia poczynionych nakladéw inwestycyjnych,
dokonanych na podstawie pisemnego uzgodnienia z Wynajmujacym.” Z kolei w § 4 ust. 3 Wynajmujacy juz w
Umowie wyrazil zgode na przeprowadzenie przez Najemce modyfikacji bram wjazdowych i wyjazdowych w budynku
(hali) znajdujacym sie na terenie (...), w celu dostosowania obiektu do prowadzonej przez Najemce dzialalno$ci
gospodarczej wykonywanej pojazdami wielkogabarytowymi.

Z kolei w § 4 ust. 4 strony postanowily, ze ,Najemca zobowigzany jest do wykonania w trakcie umowy koniecznych
napraw i remontow przedmiotu najmu, m. in. wynajetych pomieszczen magazynowych, elewacji budynku, w ktérym
znajduja sie pomieszczenia magazynowe, pokrycia dachu budynku w celu zachowania substancji przedmiotu najmu
w stanie takim, w jakim znajdowal sie w chwili jego przejecia w posiadanie przez Najemce zgodnie z protokolem
zdawczo-odbiorczym. Ponadto Najemca zobowiazuje sie na wlasny koszt do zachowania porzadku na przedmiocie
najmu i wokoét niego, w tym do odéniezania.”

Czynsz najmu okres$lono w § 5 ust. 1 jako ryczaltowy w kwocie 14.000 zl netto miesiecznie, powiekszony o VAT (ust.
2), poczawszy od 1 listopada 2015 r. Czynsz zgodnie z ust. 3 mial przy tym nie obejmowaé kosztow bezposrednio
zwigzanych z funkcjonowaniem Przedmiotu Najmu (zuzycia energii elektrycznej, wody i $ciekow, wywozu odpadow).
Czynsz mial by¢ platny za miesigc z goéry do 15 dnia miesigca kalendarzowego, za ktéry jest naliczany (ust. 4).

Zgodnie z § 7 Umowy miala ona wej$¢ w zycie z 1 listopada 2015 r. i zosta¢ zawarta na czas nieokre$lony.
Okres wypowiedzenia wynosil za§ 6 miesiecy kalendarzowych ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego, z
zastrzezeniem dalszych postanowien Umowy.

Strony § 9 Umowy nadaly nastepujace brzmienie ,Po zakonczeniu najmu (...), Najemca winien po uzgodnieniu
z Wynajmujacym na wilasny koszt usunac¢ wszelkie i wszystkie zmiany, przerébki i instalacje oraz przywrocié
Nieruchomos¢ do jej stanu pierwotnego, za wyjatkiem usuwania usterek, zabrudzen i §ladéw normalnego uzywania
Przedmiotu Najmu, oraz usuna¢ wszystkie znaki i reklamy”.

Zgodnie z § 10 ust. 1 w terminie 30 dni od daty zakonczenia umowy Najemca mial zwréci¢ Przedmiot Najmu w
stanie niepogorszonym, chyba ze pogorszenie jest nastepstwem prawidlowego uzywania. Przekazanie (...) mialo
za$ nastapi¢ na podstawie stosownego protokotu zdawczo-odbiorezego podpisanego przez przedstawicieli obu stron
(ust. 2). Brak wydania mial za$ skutkowa¢ naliczeniem ryczaltowego odszkodowania za bezumowne korzystanie z
Przedmiotu Najmu w wysoko$ci kary umownej rownej dotychczasowemu czynszowi powiekszonemu o 20% za kazdy
rozpoczety miesiac bezumownego korzystania (ust. 3).

Zgodnie z § 12 zmiany i uzupelienia Umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.
Dowod: umowa najmu z 28.10.2015 1. (k. 35-38).

W rozmowach miedzy przedstawicielami stron na etapie negocjowania umowy wyraznie zastrzegano, ze Gminna
Spoldzielnia (...) w G. nie bedzie zwracala Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. zadnych nakladéw, jakie Spotka
zainwestuje w nieruchomo$é. Bylo to zwigzane z zamiarem nabycia nieruchomo$ci przez Przedsiebiorstwo (...) Sp.
z 0.0. w G., co znalazlo odzwierciedlenie w zastrzezonym w umowie prawem pierwokupu nieruchomosci. Owczesny
prezes zarzadu Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. byl §wiadomy tresci podpisanej umowy, ale liczyt na to, ze uda
mu sie wykupié¢ nieruchomo$¢, a jesli nie, to w drodze negocjacji strony inaczej niz w umowie ureguluja kwestie
poczynionych naktadow. Owczesny Prezes powddki rozumial § 4 umowy w ten sposob, ze takze naklady wykonane
za zgoda pozwanej nie dajg prawa zadania zwrotu Srodkow. Za ,nakltady inwestycyjne” uwazal kazdy remont. S. M.
(1) probowal wprowadzi¢ do umowy zapisy przewidujace wspolne rozliczenie nakladéw, ale druga strona nie wyrazila
na to zgody.

Dowdd: zeznania Swiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222).



K. G. (1), ktéra uczestniczyla z ramienia Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. w przygotowaniu i zawarciu umowy
najmu, byla S$wiadoma, Ze z umowy nie wynika, azeby Najemca mial prawo zadania zwrotu od Wynajmujacego
poczynionych na Nieruchomo$¢ nakladow z uwagi na tre$c § 4 i § 9 umowy.

Dowdd: zeznania Swiadka K. G. (1) (k. 220-220v, 222).

Takze dla glownej ksiegowej zatrudnionej w Gminnej Spoéldzielni (...) w G. J. P. (1) (ktéra réwniez uczestniczyla w
negocjacjach i zawieraniu umowy), bylo jasne, ze zgodnie z tre$cia umowy Wynajmujacy nie bedzie zwracal Najemcy
poczynionych przez niego nakladéw na nieruchomo$é. Czynsz w umowie odpowiadal stanowi technicznemu lokalu.

Dowéd: zeznania $wiadka J. P. (1) (k. 236-236v, 240).

W taki sam sposob postanowienia umowy najmu rozumial takze 6wczesny prezes Gminnej Spétdzielni (...) w G. R.
N. (1).

Dowod: przestuchanie reprezentanta pozwanej R. N. (1) (k. 237-238, 240).

2 listopada 2015 r. Gminna Spoéldzielnia (...) w G. zwana (...) i reprezentowana przez prezesa zarzadu R. N. (1) i
pelnomocnika J. P. (1) zawarla z Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. w G. zwana (...) i reprezentowana przez prezesa
zarzadu S. M. (1) porozumienie do Umowy Najmu zawartej 28 pazdziernika 2015 r., w ktérego preambule wskazano,
iz na chwile obecna czes¢ (...) opisanej w § 1 ust. 1 Umowy Najmu nie moze by¢ eksploatowana przez Najemce z uwagi
na fakt, ze znajduja sie na niej odpady oraz przedmioty nalezace do poprzednich najemcéw. Stad tez w § 1 wskazano, ze
Wynajmujacy na chwile obecng oddaje w najem Najemcy cze$é (...), okre$long szczegblowo na planie nieruchomosci
stanowigcym zalacznik nr 1 do Porozumienia.

W § 2 ust. 1 strony uzgodnily, ze do chwili protokolarnego przejecia caloéci (...), Najemca — w miejsce czynszu
przewidzianego w § 5 ust. 1 Umowy — bedzie placil obnizony ryczaltowy czynsz miesieczny netto w wysokosci 7.000 zl,
z tytulu czeéei (...) opisanej w § 1. Zgodnie z ust. 2 czynsz mial by¢ powiekszony o VAT, a Wynajmujacy mial naliczac
pierwszy czynsz najmu poczawszy od 1 listopada 2015 .

Zgodnie z § 3 pozostate warunki Umowy mialy pozostaé¢ bez zmian, za$ zgodnie z § 4 porozumienie mialo wej$¢ w zycie
w dniu jego podpisania. Stosownie wreszcie do § 5 zmiany i uzupelnienia porozumienia wymagaly formy pisemnej
pod rygorem niewaznoSci.

Dowdd: porozumienie z 2.11.2015 r. z zalgcznikami (k. 39-42).

Roéwniez 2 listopada 2015 r. strony spisaly protokot zdawcezo-odbiorezy (czeéc I) nieruchomosci wraz z dokumentacja.
W protokole wskazano, ze Nieruchomo$é polozona jest przy ul. (...) w G. i prowadzone sg dla niej ksiegi wieczyste nr
(...). W sklad nieruchomosci wchodza: dziatki gruntowe nr (...) w obrebie 9 miasta G., budynek jednokondygnacyjny

o charakterze przemyslowym, o lacznej powierzchni uzytkowej 1.984,08 m” i kubaturze 18.000 m3, budynek
pomocniczy dwukondygnacyjny o lacznej powierzchni uzytkowej 434,08 m?, waga wozowa wraz z budynkiem
wagowego oraz teren o lgcznej powierzchni 12.218 m* ogrodzony z bramg wjazdowa od strony péinocno zachodniej.
W protokole wskazano tez, ze budynki zostaly zbudowane w 1975 r. i brak jest co do nich danych o przeprowadzeniu

remontu kapitalnego. Co do zagospodarowania terenu wskazano, ze place wewnetrzne sg utwardzone, ogrodzenie
posesji jest metalowe w ramkach o lacznej dlugo$ci 430 m oraz brama wjazdowa o szerokosci 6 m.

W protokole zdawczo-odbiorczym odnotowano szereg brakoéw dokumentacji budynkéw oraz wagi wozowej. Protokét
zawieral tez opis stanu technicznego obiektow.

Co do hali przemystowej wskazano, ze w jej sktad wchodzi 16 pomieszczen, z czego pomieszezenia 1-5 oraz 14-15 sg w
stanie dostatecznym, §ciany, sufity i stolarka drzwiowa i okienna wymagaja remontu i odnowienia, brak jest dwoch
skrzydetl drzwiowych w pomieszczeniach nr 3 i 4, w pomieszezeniu nr 5 skrzydlo drzwiowe do wymiany. Wskazano



tez, ze instalacje wodno-kanalizacyjne w pomieszczeniu nr 3 sa w stanie $rednim, osprzet sanitarny jest kompletny,
instalacje c.o. sa jednak zdewastowane, grzejniki $cienne zdemontowane, instalacja elektryczna oraz osprzet do
przegladu i uzupelienia. W przypadku pomieszczen 6-13 stan techniczny okreslono jako Sredni, przy czym nalezy
dokonaé odnowienia, instalacje wodno-kanalizacyjne pomieszczen 11-13 sa w stanie §rednim, nie wymagaja remontu,
osprzet sanitarny kompletny, brak jednak w pomieszczeniu nr 14 pieca c.o. zasilajacego instalacje, za$ instalacje
elektryczne i osprzet wymagaja przegladu. W przypadku pomieszczen nr 14 i 15 wskazano, ze ich stan techniczny jest
dostateczny, Sciany, sufit, stolarka okienna i drzwiowa wymagaja remontu i odnowienia. (...) wodno-kanalizacyjne
w pomieszczeniu nr 14 (bylej kotlowni) sa zdemontowane, za$ instalacje elektryczne wymagaja remontu, przegladu i
uzupehienia. Co do pomieszczenia nr 16 wskazano, ze jego stan techniczny jest dostateczny, cze$é Sciany poludniowe;j
wymaga wykonania tynku, $ciany i sufit wymagaja odnowienia. Wskazano, ze posadzka jest w stanie $rednim i
nie wymaga remontu, jednak instalacje wodne p.poz. na $cianie pdlnocnej sa zaizolowane termicznie i wymagaja
przegladu i uzupeklienia ubytkéw izolacji, w szafkach hydrantowych brak bylo wezy. Wskazano tez, ze instalacja
c.0. na $cianie péinocnej jest zdewastowana, grzejniki Scienne sg zdemontowane. (...) elektryczne oraz osprzet do
przegladu i naprawy, przy czym o$wietlenie postojowe dziala, lecz o§wietlenie robocze jest niesprawne. Co do dachu
wskazano, ze jego stan techniczny jest dopuszczajgcy, jednak w pokryciu wystepuja liczne pecherze i spuchniecia
powloki papowej, wewnatrz hali widoczne sa za$ zacieki miejscowe dachu, w zwiazku z czym wskazano, ze pokrycie
dachowe oraz obrobki blacharskie wymagaja dokladnego przegladu i remontu, koryta dachowe wewnatrznawowe
wymagaly oczyszczenia i udroznienia.

Co do wagi wozowej wraz z budynkiem wagowym wskazano, ze stan techniczny wagi wozowej jest nieodpowiedni,
pomost zalamany i wymaga wymiany, za$ co do budynku wagowego wskazano, Ze jego stan jest dostateczny, ale §ciany
i sufit wymagaja odnowienia, za$ instalacje elektryczne i osprzet sa do przegladu i naprawy, brak tez jest instalacji
wodno-kanalizacyjnej i c.o. Co do wiaty wskazano, ze jej stan techniczny jest dostateczny, pokrycie dachowe wymaga
remontu, a konstrukcja stalowa wymaga odnowienia. Co do komory podziemnej wodomierzowej wskazano, ze jej stan
techniczny jest dostateczny, zawory odcinajace sg jednak niesprawne.

W zakresie zagospodarowania terenu wskazano z kolei, ze w przypadku placow i drog dojazdowych ich stan techniczny
jest dopuszczajacy, a okolo 20% nawierzchni posiada ubytki wymagajace natychmiastowej naprawy. Stan techniczny
ogrodzenia oceniono jako dostateczny, przy czym wymaga ono odnowienia, brama wjazdowa jest sprawna lecz
wymaga remontu i odnowienia. Co do o§wietlenia zewnetrznego terenu wskazano, ze okablowanie i osprzet wymagaja
przegladu i naprawy, slupy oSwietleniowe wymagaja zabezpieczenia powlok antykorozyjnych. Co do zewnetrznej
kanalizacji deszczowej wskazano, ze jest ona cze$ciowo niedrozna i niedrozny jest wpust uliczny, wobec czego uklad
wymaga przegladu, udroznienia i przeplukania kanalizacji, Kanalizacja wymaga za$ przegladu, podobnie jak dwa
hydranty nadziemne kolumnowe wymagajace przegladu i konserwacji.

Zalaczniki do protokolu zdawczo-odbiorczego stanowily projekt architektoniczno-budowlany branzy
architektoniczno-konstrukcyjnej (rysunek fundamentéw hali i rysunek rzutu pietra budynku pomocniczego),
branzy sanitarnej (wewnetrzne instalacje c.o., kottlownia i wentylacja mechaniczna, zewnetrzne instalacje wodno-
kanalizacyjne), branzy elektrycznej (instalacji elektrycznych oraz sieci elektrycznych zewnetrznych), jak tez kopia
umowy z (...) S.A. oraz kopia umowy z (...) Sp. z 0.0. w G., plan sytuacyjny (szkic) posesji, wykaz dokumentacji
fotograficznej oraz 57 fotografii przedstawiajacych stan budynku.

Dowody: protokdt zdawczo-odbiorezy (cze$é I) z 2.11.2015 r. (k. 43-46); dokumentacja fotograficzna (k. 134-164).

12 listopada 2015 r. powddka zwrécila sie do pozwanej o zgode na remont nawierzchni wjazdu i pola manewrowego
na posesji o powierzchni 55 m2 przez wylanie betonu B20. Pozwana wyrazila zgode.

Dowod: wniosek ze zdjeciami k. 74-87, pismo pozwanej k. 88

18 listopada 2015 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. zawarla z (...) Sp. z 0.0. w P. umowe nr (...), ktorej
przedmiotem bylo wykonanie przez ta Spotke na rzecz Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. dostawy i montazu
bram segmentowych typ (...) wymiar 450 x 4500 kolor (...) w ilo$ci 2 sztuk oraz konstrukeji stalowej pod montaz



bram wykonanej z profilu zamknietego 120 x 60 x 4 kolor bialy w iloSci 2 sztuk zgodnie z zalacznikami do umowy.
Laczna warto$¢ przedmiotu umowy wynosila 25.500 z} netto, ktéra miata by¢ powiekszona o VAT. Prace mialy zosta¢
rozpoczete w 4 tygodnie od chwili podpisania umowy, a termin zakonczenia okre§lono na 52 tydzien roku.

Dowdd: umowa nr (...) (k. 96-98).

19 listopada 2015 r. (...) Sp. z 0.0. w P. wystawila Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. fakture zaliczkowa VAT nr
(...) na kwote lacznie 31.365 zt brutto (25.500 zl netto) za dwie bramy (...), dwie fotokomorki (...), dostawe i montaz
podkonstrukeji oraz montaz bramy. W fakturze tej wskazano, ze dotychczas zaplacono 9.000 zl.

Dowdd: faktura nr. (...) (k. 100).

Pismem z 24 listopada 2015 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. poinformowato Gminna Spéldzielnie (...) w G., ze
przystepujac do uzytkowania wydzierzawionej czeéci posesjinr (...) przy ul. (...) w G., powstala potrzeba zamontowania
dwoch bram wjazdowych na $cianie pélnocnej hali. Mialby to byé bramy o wymiarach 450 x 450 cm otwierane
mechanicznie, a ich lokalizacje pokazano na zalgczonym szkicu hali. W zwigzku z tym Spélka zwrocila sie o wyrazenie
zgody na przeprowadzenie ich montazu, co umozliwi Spélce korzystanie z wydzierzawionej hali.

Gminna Spoéldzielnia (...) w G. pismem z 24 listopada 2015 r. wyrazila zgode na montaz dwbch bram wjazdowych o
podanych wymiarach na Scianie hali przy ul. (...) w G. zgodnie z zalaczonym szkicem. Zastrzegta sobie przy tym prawo
do zagospodarowania zdemontowanej bramy wjazdowej.

Dowody: pismo z 24.11.2015 r. (k. 92-94);
pismo z 24.11.2015 1. (k. 95).

25 listopada 2015 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. zlecila S. O. prowadzgcemu dzialalno$¢ pod firma
(...)-sem-instal” wykonanie naprawy i modernizacji instalacji elektrycznej w budynku przemystowym przy ul. (...)
w G., zgodnie z oferta z 24 listopada 2015 r., obejmujaca wykonanie zasilania i sterowania 2 bram segmentowo-
przemystowych, przebudowe rozdzielni gléwnej, przebudowe rozdzielni pomieszczen socjalno-biurowych, wymiane
instalacji w pomieszczeniach socjalno-biurowych, naprawe i modernizacje o$wietlenie zewnetrznego, przebudowe
o$wietlenia hali, pomiary elektryczne wykonanych prac. Laczna kwota za wykonanie prac miala wynosi¢ 9.840 z}
brutto (8.000 zl netto), a realizacja miala nastapi¢ do 10 grudnia 2015 .

Dowdd: zlecenie z 25.11.2015 r. (k. 105).

Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. nie zwracalo sie do Gminnej Spéldzielni (...) w G. o wyrazenie zgody na naprawe
instalacji elektryczne;j.

Dowdd: zeznania Swiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222);
zeznania Swiadka J. L. (1) (k. 219v-220, 222).

3 grudnia 2015 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. wystawilo A. M. prowadzacemu dzialalnos¢ pod firma (...)
zlecenie naprawy i legalizacji wagi samochodowej no$nosci 35 Mg zainstalowanej na posesji nr (...) przy ul. (...) w G.
(bytej mieszalni pasz GS G.). Zakres zlecenia obejmowal remont i naprawe elementéw wagi samochodowej wraz z
jej pomostem dlugoéci 12 m, zabezpieczenie antykorozyjne konstrukeji pomostu, legalizacje wagi. Termin wykonania
zlecenia oznaczono na 23 grudnia 2015 r., a wynagrodzenie okreslono na 7.000 z} netto, w tym 4.000 z} za remont i
3.000 7l za legalizacje. Zaplata miala nastgpi¢ na podstawie faktury.

Dowdd: zlecenie z 3.12.2015 r. (k. 107).



Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. nie zwracalo sie do Gminnej Spéldzielni (...) w G. o wyrazenie zgody na naprawe
wagi.

Dowdd: zeznania Swiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222);
zeznania Swiadka J. L. (1) (k. 219v-220, 222).

16 grudnia 2015 r. Starosta (...) wydat decyzje nr (...), ktorg zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na
budowe dla Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w G. obejmujace wybicie nowego oraz powiekszenie istniejacego otworu
drzwiowego w hali produkcyjno-magazynowej na terenie dzialki nr (...), obreb geodezyjny nr 9 miasta G..

Dowdd: decyzja nr (...) (k. 181-182).

21 grudnia 2015 1. (...)sem-instal” wystawil Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. fakture VAT nr (...) na kwote lacznie
11.051,55 zl brutto (8.985 zl netto) za naprawe i modernizacje instalacji elektrycznej, naprawe instalacji w budynku
wagi oraz montaz sterownika do ogrzewania.

Dowdd: faktura nr (...) (k. 106).

28 grudnia 2015 r. A. M. wystawil Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. fakture VAT nr (...) na kwote 8.610 z} brutto
(7.000 zl netto) z tytulu remontu wagi, legalizacji i §wiadectwa legalizacji. Przeslal jednoczesnie Swiadectwo legalizacji.

Dowdd: faktura nr (...) (k. 108-110).

30 grudnia 2015 r. Zaklad Ustugowo-Handlowy (...) wystawit Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. fakture VAT nr (...)
na kwote 6.150 zt brutto (5.000 zl netto) za inwentaryzacje budynku, opracowanie projektu budowlanego w zakresie
wykonania otworéw drzwiowych w budynku przy ul. (...) w G..

Dowdd: faktura nr (...) (k. 99).

11 stycznia 2016 1. (...) Sp. z 0.0. w P. wystawila Przedsiebiorstwu (...) Sp. z 0.0. w G. fakture VAT nr (...) na kwote
lacznie 31.365 z1 brutto (25.500 zl netto) za dwie bramy (...), dwie fotokomorki (...), dostawe i montaz podkonstrukeji
oraz montaz bramy. W fakturze wskazano, ze dotychczas zaptacono kwote 9.000 zl brutto i do zaplaty pozostaje kwota
22.365 zl brutto (18.182,93 zl netto).

Dowdd: faktura nr (...) (k. 101).

Pismem z 21 stycznia 2016 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp.z0.0. w G. zwrdcila sie do Gminnej Spéldzielni (...) w G. o zgode
na remont bram wjazdowych w obiekcie zaznaczonym na planie (...) stanowigcym zalgcznik nr 1 (konserwacja oraz
wymiana uszkodzonych elementéw bram), mozliwo$¢ uzytkowania wyzej wymienionej czeéci nieruchomoscei (jako
obiekt magazynowo-garazowy) oraz wzniesienie ogrodzenia z siatki stalowej wokol, oddanej na chwile obecng, czesci
(-..) zgodnie z zalacznikiem nr 2, co podyktowane jest ciagla obecnos$cia osob trzecich na terenie (...).

Dowdd: pismo z 21.01.2016 . (k. 103).

22 stycznia 2016 r. A. D., prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) Nadzér Budowlany mgr. inz. A. D.”
wystawil Przedsiebiorstwu (...) Sp. z0.0. wG. fakture VAT nr (...) na kwote 1.230 zl brutto (1.000 zl netto), za pelnienie
funkcji nadzoru inwestorskiego nad wybiciem i powiekszeniem otworéw drzwiowych na hali produkcyjnej w G. na
dzialce nr (...) zgodnie ze zleceniem z 16 grudnia 2015 .

Dowdd: faktura VAT nr (...) (k. 102).

Na pismo z 21 stycznia 2016 r. Gminna Spoétdzielnia (...) w G. odpowiedziala pismem z 25 stycznia 2016 r., wskazujac,
ze wyraza zgode na konserwacje i wymiane uszkodzonych elementéw bram wjazdowych we wskazanym w pi$mie



obiekcie, uzytkowanie obiektu zgodnie z potrzebami Najemcy oraz wzniesienie ogrodzenia, ktére ograniczaloby
przemieszczanie sie osob trzecich na terenie nieruchomosci zwigzanych z przekazywaniem pomieszczen po bylych
najemcach oraz porzadkowaniem czeSci terenu.

Dowod: pismo z 25.01.2016 r. (k. 104).

2 lutego 2016 r. S. K. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma Zaklad (...) wystawil Przedsiebiorstwu (...) Sp.
7 0.0. w G. fakture VAT nr (...) na kwote 28.044 zl brutto (22.800 zl netto) tytulem prac naprawczych na placu i prac
wyburzeniowych na hali oraz remontu zaplecza przy ul. (...).

Dowdd: faktura VAT nr (...) (k. 91).

Pismem z 19 maja 2016 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. zwrdcilo sie do Gminnej Spéldzielni (...) w G.
o wyrazenie zgody na przeprowadzenie remontu hali przy ul. (...) w G., polegajacego na adaptacji pomieszczenia
biurowego na szatnie wraz z zapleczem socjalnym (lazienka + prysznice).

Pismem z 1 czerwca 2016 r. Gminna Spoéldzielnia (...) w G. wyrazila zgode na przeprowadzenie prac remontowych i
adaptacyjnych okreslonych w pi§mie, powolujac sie na § 4 pkt 2 umowy najmu z 28 pazdziernika 2015 r.

Dowody: pismo z 19.05.2016 r. (k. 90);
pismo z 1.06.2016 1. (k. 89).

Powbddka wykonala w obiekcie prace wskazane w powyzej wymienionych dokumentach ksiegowych, tj. prace
naprawcze na placu i prace wyburzeniowe na hali, montaz dwoch bram wjazdowych na fotokomorki (prace
wyburzeniowe zwiazane byly z pracami montazowymi, gdyz trzeba byto wybi¢ dodatkowy otwor na brame i powiekszyc
otwor istniejacy, do bram wykonano zasilanie i sterowanie), wykonano naprawe i modernizacje instalacji elektryczne;j
w budynku hali i budynku wagi, w tym przebudowano rozdzielnie, naprawiono o$wietlenie zewnetrzne, montaz
sterownika do ogrzewania, remont i legalizacje wagi, remont zaplecza przy hali montaz podlogi z ptyt PCV.

Dowdd: zeznania Swiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222)
protokol zdawcezo-odbiorezy z 27 lipca 2017 1. k. 71-73

W dniu 28 grudnia 2016 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. wypowiedzialo umowe najmu z 28 pazdziernika 2015
r. ze skutkiem na koniec czerwca 2017 1.

Dowdd: wypowiedzenie k. 69

Pozostalg czesé (...) przy ul. (...) w G. Gminna Spéldzielnia (...) w G. wydala Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G.
10 czerwca 2016 r. W protokole zdawczo-odbiorczym zawarto szczegbélowy opis wydawanych woéwczas pomieszczen,
wskazujgc co do czesci z nich, ze instalacja elektryczna jest zdewastowana, a co do czesci, ze wymaga przegladu i
uzupekienia.

Dowod: protokot zdawcezo-odbiorezy z 10 czerwca 2016 r. ze zdjeciami (k. 55-68)

28 lipca 2017 1. doszlo do wydania Gminnej Spoldzielni (...) w G. (...) przy ul. (...) w G. przez Przedsiebiorstwo (...) Sp.
z 0.0. w G.. W protokole zdawczo-odbiorczym wskazano, ze powodka wykonala nastepujace prace, majace wplyw na
poprawe stanu technicznego poszczegoélnych budynkéw: montaz dwoch bram wjazdowych na fotokomorki, remont
i legalizacja wagi, wykonano naprawe i modernizacje instalacji elektrycznej w budynku hali i budynku wagi, prace
naprawcze na placu i prace wyburzeniowe na hali, remont zaplecza przy hali, montaz podlogi z plyt PCV.,

Dowod: protokoét k. 71-73



Obiekt nie mdgl by¢ wydany w dniu wygadniecia umowy (30 czerwca 2016 r.), gdyz powddka udostepnila cze$é obiektu
podmiotowi trzeciemu i pozwana nie godzila sie przeja¢ przedmiotu najmu do chwili, w ktorej nie zostana uregulowane
zwigzane z tym kwestie prawne (wynajem czeSci obiektu przez podmiot trzeci bezposrednio od pozwanej).

Dowdd: zeznania Swiadka K. G. (1) (k. 220-220v, 222).
zeznania Swiadka S. M. (1) (k. 218v219v, 222)

Pismem z 26 lipca 2018 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. wniosla do Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum
w Szczecinie wniosek o zawezwanie do proby ugodowej Gminnej Spoéldzielni (...) w G. co do roszczenia o zaplate
140.175,86 zl wynikajacej z nakladow inwestycyjnych dokonanych przez Wnioskodawce na nieruchomosci bedacej
wlasnoécia Przeciwnika w czasie trwania zawartej przez Strony umowy najmu. Podstawy prawnej roszczenia
Whnioskodawca upatrywal w art. 676 k.c., a na zagdana kwote mialy sie skladaé: 63 zt tytulem kosztu pozyskania
uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw, 28.044 zl tytulem prac naprawczych na placu i prac wyburzeniowych
na hali, 1.230 zl tytulem pelnienia funkcji nadzoru inwestorskiego, 22.365 zl tytulem zakupu i montazu bramy na
fotokomorki, 658,49 z} tytulem zakupu i montazu podtogi z plyt PCV, 8.610 z} tytulem remontu wagi i jej legalizacji,
11.051,55 zl tytulem naprawy i modernizacji instalacji elektrycznej, 24.144,90 z} tytulem posadowienia bloku $ciany
oporowej, 31.365 zl tytulem zakupu i montazu drugiej bramy na fotokomorki, 6.150 z} tytulem kosztoéw inwentaryzacji
budynku, 3.075 zl tytulem kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego, jak tez koszty obstugi prawnej niezbednej
do dochodzenia roszczenia.

Dowdd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z 26.07.2018 r. (k. 111-114).

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie wyznaczyl posiedzenie w sprawie o zawezwanie do proby ugodowej na
4 pazdziernika 2018 r. Jednak do zawarcia ugody nie doszlo.

Dowdd: zawiadomienie z 8.09.2018 r. (k. 121-122).

Pismem z 20 wrzeénia 2019 r. zawodowy pelnomocnik Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G. skierowal do Gminnej
Spoldzielni (...) w G. przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 145.962,74 zl, na ktérg mialo sie sklada¢ 136.756,94 z}
tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomosé oraz 9.205,80 zl z tytulu odsetek ustawowych za opdznienie
liczonych od posiedzenia pojednawczego do wystosowania wezwania do zaplaty. W wezwaniu termin dobrowolnego
zaspokojenia roszczenia oznaczono na 30 wrze$nia 2019 r. Wezwanie doreczono 23 wrze$nia 2019 r.

Dowody: przedsagdowe wezwanie do zaplaty (k. 115-120).

Pismem z 15 pazdziernika 2019 r. zawodowy pelnomocnik Gminnej Spotdzielni (...) w G. w odpowiedzi na wezwanie
do zaplaty poinformowal, ze jego mocodawczyni odmawia zaspokojenia roszczenia Przedsiebiorstwa (...) Sp.z0.0.w
G.. Wskazal, ze co do kwoty 63 zl tytulem uzyskania odpisu z rejestru gruntéw Spoéldzielnia nie zlecata Spolce uzyskania
tego odpisu, co do kwoty 28.044 z} tytulem prac naprawczych na placu i prac wyburzeniowych na hali Spéldzielnia
nie zlecala i nie godzila sie na wykonania na jej koszt prac naprawczych i wyburzeniowych na hali. D. sie dokladnego
okreslenia o jakie prace chodzilo oraz wskazywal, ze zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najmu Najemca mial prawo czynienia
nakladéw ze Srodkow wlasnych. Co do kwoty 1.230 zt tytulem pelnienia funkcji nadzoru inwestorskiego wskazal, ze
Spoldzielnia nie zlecala Spoélce nadzoru inwestorskiego. Co do kwoty 22.365 zl tytulem zakupu i montazu bramy na
fotokomorke wskazal, ze zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najmu Najemca mial prawo czynienia nakladéw ze $rodkéw
wlasnych. Co do kwoty 658,49 zl tytutem zakupu i montazu podlogi PCV wskazal, ze spéldzielnia nie zlecala Spolce
nadzoru inwestorskiego. Co do kwoty 8160 z} tytutem remontu wagi i jej legalizacji wskazal, ze Spoldzielnia nie zlecala
Spoélce remontu wagi i jej legalizacji, a ponadto zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najmu Najemca mial prawo czynienia
nakladéw ze $rodkéw wlasnych. Co do kwoty 11.051,55 z tytulem naprawy i modernizacji instalacji elektrycznej
wskazal, ze Spo6ldzielnia nie zlecala Spoélce naprawy i modernizacji instalacji elektrycznej, a ponadto zgodnie z § 4 ust.
2 umowy najmu Najemca mial prawo czynienia nakladow ze §rodkéw wlasnych. Co do kwoty 24.144,90 z} tytutem
posadowienia bloku $ciany oporowej wskazal, ze Sciana ta zostala zdemontowana i przeniesiona do obecnej siedziby



Spolki, a ponadto zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najmu Najemca mial prawo czynienia nakladow ze §rodkéw wlasnych.
Co do kwoty 31.365 z} tytulem zakupu i montazu bramy na fotokomoérke wskazal, ze zgodnie z § 4 ust. 2 umowy
najmu Najemca mial prawo czynienia nakladow ze $rodkéw wlasnych, dodajac, ze brama ta zostala zamontowana w
starym otworze, a Spotka miala swoja starg brame spelniajaca swoja funkcje. Co do kwoty 6.150 z} tytutem kosztow
inwentaryzacji budynku wskazal, ze Spo6ldzielnia nie zlecala Spélce inwentaryzacji budynku. Wreszcie co do kwoty
3.075 zh tytulem kosztow sporzadzenia operatu szacunkowego wskazal, ze Spoldzielnia nie zlecala Spolce sporzadzenia
operatu szacunkowego.

Zawodowy pelnomocnik Gminnej Spoéldzielni (...) w G. dodatkowo wskazal, ze strony podpisaly 11 wrzeénia 2015 . list
intencyjny, z ktorego tresci wynikajg dwa wazne fakty — przedmiot najmu przeznaczony byl na dzialalno$¢ statutowa,
co implikowalo potrzebe dostosowania przedmiotu najmu, stad w § 4 ust. 2 umowy najmu strony okre§lily, ze naklady
te beda czynione ze $rodkow wlasnych Najemcy. Zgodnie za$ z § 9 umowy po zakonczeniu jej Najemca mial uzgodnic
z Wynajmujacym usuniecie wszelkich zmian, przerobek i instalacji, a co wiecej usuna¢ je na wlasny koszt. Najemca
tego nie uczynil, a dopiero po ponad péttora roku domaga sie rozliczen nakladéw. Dodat tez, ze z listu intencyjnego
oraz z § 3 ust. 3 umowy wynikalo prawo pierwokupu nieruchomosci. Nakltady z wlasnych §rodkéw Najemcy mialy z
zalozenia pozostaé po zakupie przez niego nieruchomosci. Rezygnacja z zakupu nie powoduje ukonstytuowania sie
roszczen najemcy, szczeg6lnie, ze Najemca mial Swiadomo$é czynienia ich z wlasnych $rodkéw i na wlasne ryzyko,
dyktowane potrzeba dostosowania przedmiotu najmu do wlasnej dzialalnoéci.

Dowdd: pismo z 15.10.2019 r. (k. 183-183v).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie jest zasadne.

Powodka dochodzita w niniejszej sprawie zwrotu nakladéw koniecznych i ulepszajacych w zwiazku z laczaca strony
umowg najmu. Podstawy prawnej zadan nalezy zatem upatrywaé w przepisach umowy najmu dotyczacych sposobu
rozliczenia nakladéw oraz w postanowieniach laczacej strony umowy. Samo zawarcie umowy najmu i okres jej
obowiazywania nie byly przedmiotem sporu, sporna natomiast byla interpretacja umowy w zakresie postanowien
odnoszacych sie do rozliczen nakladéw.

Zgodnie z art. 662 § 11 2 k.c. wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywadé ja w takim stanie przez czas trwania najmu; drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem
rzeczy obciazaja najemce. Art. 663 k.c. stanowi, ze jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Zgodnie za$ z art. 676 k.c. jezeli najemca
ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Cytowane wyzej przepisy majg charakter wzglednie obowigzujacy. W orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze
z uwagi na dyspozytywny charakter przepisow odnoszacych sie do sposobu rozliczenia nakladéw, strony moga w
umowie rozszerzy¢ lub ograniczy¢ zakres obowiazkow, jakie ciazylyby na nich z mocy ustawy. Jak wyjaénit Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 12 listopada 1982 r. (III CRN 269/82, LEX nr 8484), z zadnego przepisu nie wynika, aby
niedozwolone bylo zastrzeganie w umowach odplatnych, ze naklady dokonane przez strone korzystajaca na podstawie
umowy z cudzej rzeczy nie moga przypasc po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania. Przeciwnie, jest
co najmniej bardzo rozpowszechniona 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 umowiony czynsz jest niewysoki. W niniejszej za$ sprawie zeznania §wiadkéw potwierdzaja, ze wysoko$¢ czynszu
odzwierciedlala stan techniczny lokalu.



W wyroku z dnia 25 czerwca 1971 r. (III CRN 111/71, OSNC 1972, Nr 2, poz. 29) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zaden
przepis prawa nie daje podstaw do uznania, Ze koszt instalacji stanowiacych ulepszenie lokalu nie moze obcigzac
najemcy i musi by¢ pokryty przez wynajmujacego.

Wskazuje sie tez, ze skoro strony czynia przedmiotem umowy lokal, ktory nie ma cech przydatnoséci do umoéwionego
uzytku, znaczy to, ze wylgczaja funkcjonowanie w faczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 kodeksu cywilnego
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 r., sygn. akt VI ACa 852/10, G. Prawna TP w F (...)).

W niniejszej sprawie tres¢ protokolu przekazania obiektu najemcy, tre$¢ umowy najmu, a takze zeznania Swiadkow i
stron wskazuja jednoznacznie, ze zamiarem stron bylo wlaénie wylgczenie obowiazkéw wynajmujacego wynikajacych
z art. 662 § 1 k.c. Powod bowiem znal stan lokalu i godzil sie wynajaé go w takim stanie, jaki wynika z protokolow
przekazania, w tym z niesprawna waga i cze$ciowo zdewastowana, a cze$ciowo wymagajaca uzupelnienia i napraw
instalacja elektryczna. Jednocze$nie z zeznan §wiadkdéw wynika, iz nie byt przez powoda stosowany art. 663 k.c. w
tej czesci, w ktorej przewiduje on obowiazek wezwania wynajmujacego do dokonania napraw go obciazajacych pod
rygorem wykonania tych napraw przez najemce na koszt wynajmujacego. S. M. i J. L. wskazali bowiem, ze powodowa
spolka nie wzywala pozwanej do wykonania tych napraw, ktore obecnie przedstawia jako naklady konieczne (naprawa
i modernizacje instalacji elektrycznej, budynku wagi i montaz sterownika do ogrzewania (8.985 zl) oraz remont
i legalizacja wagi 7.000 z}). Jesli za$ takich wezwan nie formulowala, to oznacza to, ze nie uwazala pozwanej za
zobowigzang do wykonania tych napraw, co potwierdza teze, iz zamiarem stron bylo przerzucenie na najemce
obowiazku dokonywania takze tych napraw, ktore sa wymagane, aby rzecz byla przydatna do uméwionego uzytku.
Skoro za$ pozwany zostal z tych napraw zwolniony, to art. 663 k.c. nie moze by¢ podstawa zadania zwrotu dokonanych
przez powoda wydatkow.

Kwestia do rozstrzygniecia jest, czy strony uregulowaly w umowie sposob rozliczen naktadéw powodki po wygasnieciu
umowy najmu. Strona powodowa twierdzi bowiem, ze umowa nie wylaczala obowiazku wynajmujacego rozliczenia
naklad6éw, pozwana natomiast uwaza, ze bylo przeciwnie.

Nie moze budzié¢ watpliwosci, ze w zakresie, w jakim prawa i obowiazki stron danego stosunku prawnego uregulowane
zostaly normami o charakterze dyspozytywnym, strony moga skorzysta¢ z kompetencji do odmiennego, umownego
uksztaltowania stosunku i jezeli postanowienia umowy sprzeciwiaja sie tej wzglednie wiazacej regulacji prawnej,
nie znajduje ona zastosowania. Zadaniem Sadu rozpoznajacego sprawe jest w takim wypadku ocena, czy w tredci
umowy strony uregulowaly wzajemne prawa i obowigzki w sposéb na tyle konkretny, ze mozliwe jest przyjecie owej
umowy za materialnoprawng podstawe ich wykonania - w tym stanie faktycznym za podstawe rozliczenia nakladow
poczynionych na przedmiot umowy najmu.

Powstaje zatem potrzeba ustalenia wigzacej treSci umowy, poprzez dokonanie jej wykladni wedle zasad okre§lonych
w tredci art. 65 § 11 2 k. c. Odno$nie do metod wykladni w sposéb wyczerpujacy wypowiedzial sie Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu uchwaly z dnia 29 czerwca 1995 r. (III CZP 66/95). Zdaniem Sadu Najwyzszego do wykladni
o$wiadczen woli winna znaleZ¢ zastosowanie tak zwana metoda kombinowana, opierajaca sie zar6wno na kryteriach
subiektywnych, jak i obiektywnych. Zgodnie z ta koncepcja, w pierwszej fazie wykladni sens o$wiadczenia woli
ustala sie, majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Na tym etapie wykladni
priorytetowa regule interpretacyjna o§wiadczen woli sktadanych indywidualnym adresatom stanowi rzeczywista wola
stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjasnienia, jak strony rzeczywiscie rozumialy zlozone oswiadczenie woli, a
w szczeg6lnodci, jaki sens laczyly z uzytym w oswiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly
to te same treéci myslowe, pojmowany zgodnie sens oswiadczenia woli trzeba uznaé za wiazacy. Podstawe prawng
do stosowania wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c., ktéry - chociaz mowa w nim o umowach - odnosi
sie do wszystkich o§wiadczen woli skladanych innej osobie. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaly
tego samego znaczenia o$wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej
wlaéciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat
sens ten zrozumial i rozumie¢ powinien. Za wiazace uznac trzeba w tej fazie wykladni takie rozumienie o§wiadczenia
woli, ktore jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt



widzenia odbiorcy, ktory z nalezyta starannoécig dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tresci my$lowych
osoby skladajgcej oSwiadczenie woli. Przewaza tu zatem ochrona zaufania odbiorcy o$wiadczenia woli nad wola, a
$cilej nad rozumieniem nadawcy. Nadawca bowiem formuluje o§wiadczenie i powinien uczynic to w taki sposéb, aby
bylo ono zgodnie z jego wola zrozumiane przez odbiorce.

W rozpoznawanej sprawie kwestia naktadow zostala przez strony uregulowana w § 4 ust. 2 i 4 oraz w § 9 umowy. §
4 ust. 2 Umowy stanowi: ,Najemca ma prawo dokonywania w przedmiocie najmu ze srodkow wilasnych nakladéw
inwestycyjnych zwigzanych z adaptacja, modernizacjg, ulepszeniem itp., wylacznie po uprzednim pisemnym
uzgodnieniu z Wynajmujacym zakresu tych nakladéw. W przypadku rozwiazania lub wygasniecia niniejszej umowy
Najemca nie ma obowigzku usuniecia poczynionych nakladow inwestycyjnych, dokonanych na podstawie pisemnego
uzgodnienia z Wynajmujacym.” § 4 ust. 4 umowy brzmi: ,Najemca zobowigzany jest do wykonania w trakcie
umowy koniecznych napraw i remontéw przedmiotu najmu, m. in. wynajetych pomieszczen magazynowych, elewacji
budynku, w ktérym znajduja sie pomieszczenia magazynowe, pokrycia dachu budynku w celu zachowania substancji
przedmiotu najmu w stanie takim, w jakim znajdowal sie w chwili jego przejecia w posiadanie przez Najemce zgodnie
z protokotem zdawczo-odbiorczym. Ponadto Najemca zobowiazuje sie na wlasny koszt do zachowania porzadku na
przedmiocie najmu i wokoét niego, w tym do odéniezania.” Z kolei stosownie do § 9 ,Po zakonczeniu najmu (...),
Najemca winien po uzgodnieniu z Wynajmujacym na wlasny koszt usuna¢ wszelkie i wszystkie zmiany, przerébki
i instalacje oraz przywroci¢ Nieruchomos$é do jej stanu pierwotnego, za wyjatkiem usuwania usterek, zabrudzen i
Sladoéw normalnego uzywania Przedmiotu Najmu, oraz usunaé wszystkie znaki i reklamy”.

Powyzsze postanowienia nie reguluja kwestii nakladéw zbyt klarownie. Z literalnego brzmienia § 9 w powigzaniu
z § 4 ust. 2 mozna bowiem — jak to czyni powddka — prébowaé wyciagnaé¢ wniosek, ze obowigzkiem powddki byto
usuniecie tylko tych zmian w przedmiocie najmu, co do ktérych wynajmujacy nie wyrazil zgody na ich poczynienie,
a gdy obowigzek ten byt wylaczony, to aktualizuje sie tre$¢ art. 676 k.c. Skoro za$ naklady nie zostaly przez powodke
zabrane, bo nie miala ona obowigzku ich zabiera¢ stosownie do § 4 ust. 2, to pozwana winna zwr6ci¢ warto$é ulepszen.
Jednakze przytoczone wyzej reguly wykladni nakazuja w pierwszej kolejnosci bra¢ pod uwage nie literalne brzmienie
zapisOw umownych, lecz to, jaka tre$¢ nadawaly tym zapisom strony. Tymczasem w niniejszej sprawie wszystkie
osoby, ktore braly udzial w podpisywaniu umowy najmu (S. M. ze strony powodki oraz J. P. i R. N. ze strony
pozwanej) zgodnie wskazaly, iz przy zawieraniu umowy strona pozwana stawiala sprawe jasno — zadne naklady, czy
to dotyczace remontow biezacych, czy to dotyczace ,,nakladow inwestycyjnych” nie mialy podlega¢ zwrotowi. Przy tak
jednoznacznych zeznaniach osob zawierajacych umowe i przy pelnej zgodnosci tych zeznan, mimo, ze pochodza one
od przeciwnych stron umowy, nie ma miejsca na takg interpretacje § 9 i § 4 ust. 2 i 4, jaka przedstawia powddka
w pismach procesowych. Jest bowiem jasne, ze zgodnym zamiarem stron wyrazonym w jej tresci bylo to, aby zadne
naklady nie podlegaly rozliczeniu. Najlepiej obrazuja to stowa S. M., ktory kilkukrotnie wskazywal, iz probowat do
umowy wprowadzié postanowienia pozwalajace na rozliczenie nakladow, ale stanowisko pozwanej byto jednoznaczne
— nie ma na to zgody. S. M. potwierdzil tez, ze nie majac innego wyjscia zaakceptowal takie stanowisko pozwanej, ze na
dzien zawierania umowy nie ma mowy o rozliczeniu w przysztosci potencjalnych nakladéw, zaktadal bowiem, ze zakupi
obiekt, a wiec naklady czynil bedzie ,,dla siebie”. Liczyl natomiast, Ze w razie niemoznoéci zakupu nieruchomosci uda
sie te kwestie w drodze negocjacji zalatwi¢ inaczej, niz uregulowano to w umowie. Taki sam sposéb rozumienia umowy,
jako niedajacej podstawy do zgdania rozliczen, przedstawila tez kolejna prezes powodki — K. G.. Wobec tego wiagzaca
tre$¢ umowy musi byé rozumiana w ten sposob, jak to przedstawila pozwana: zamiarem stron bylto, aby pozwana
nie miala zwracaé zadnych nakladéw, dlatego w § 9 wskazano na generalny obowiazek powodki przywrédcenia stanu
poprzedniego obiektu (a to wylacza zastosowanie art. 676 k.c.), natomiast § 4 ust. 2 mial funkcje ochronna dla najemcy
—w tych przypadkach, w ktérych naklady zaakceptowal pozwany, pow6dka miata prawo nie dokonywaé przywrocenia
stanu poprzedniego, co pozwalalo jej uniknaé kolejnych wydatkéw, ale tez pozwana nie miala obowigzku zwracaé ich
wartos$ci.

Pozwana zwrdcila uwage, ze pojecie ,naklady inwestycyjne”, uzyte w § 4 ust. 2, nie moze by¢ utozsamiane z nakladami
ulepszajacymi.



W literaturze i w orzecznictwie wyrdznia sie trzy rodzaje nakladéw: konieczne, uzytkowe i zbytkowe. Przez naklady
konieczne rozumie sie naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z
niej zgodnie z przeznaczeniem. Nakladami uzytecznymi sa za$ naklady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naklady
zbytkowe stuza natomiast nadaniu rzeczy cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb
estetycznych. Warto dodac, ze Kodeks cywilny wyrdznia jedynie naklady konieczne i inne naklady (art. 226). Podzial
drugiej kategorii nakladow na uzyteczne i zbytkowe jest podzialem przyjetym w piSmiennictwie i w orzecznictwie (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, nie publ.).

W toku przestuchania $wiadkowie i przedstawiciele stron nie potrafili sprecyzowac, jak rozumiano pojecie ,naklady
inwestycyjne”, uszczegdlowione w § 4 ust. 2 jako zwiazane z adaptacja, modernizacja, ulepszeniem. Z zeznan tych
mozna wnioskowaé, ze chodzilo o kazdy wydatek, majacy poprawié¢ stan techniczny obiektu, co byloby zgodne z
ustalony wyzej wylaczeniem obowiazku wynajmujacego z art. 662 § 1 k.c. Prezes pozwanej wskazywal wprawdzie,
ze cze$é remontdw, ktore powddka okresla jako naklady inwestycyjne, byly zwyklymi remontami, a nie ,nakladami
inwestycyjnymi” w rozumieniu zapisdbw umownych, jednakze takiemu stanowisku sprzeciwia sie praktyka stosowana
przez strony w toku obowigzywania umowy — skoro powodka wnosila o udzielenie zgody na wykonanie wszystkich
remontéw z wyjatkiem naprawy instalacji elektrycznej i legalizacji wagi, a strona pozwana wyrazala na nie zgode, to
wszystkie te remonty musza by¢ uznane za ,,nakltady inwestycyjne: w rozumieniu § 4 ust. 2, bo tak pojmowaly te kwestie
strony w trakcie wykonywania umowy. Jednocze$nie wobec ustalenia, ze brak obowiazku zwrotu réwnowartosci
nakladéow mial dotyczy¢é wszystkich nakladéw, niezaleznie od ich charakteru, traci na znaczeniu rozrbznienie
pomiedzy nakladami koniecznymi a uzytecznymi. Niemniej jednak, biorac pod uwage wyzej przytoczone przepisy i
kwalifikacje nakladéw jako koniecznych i ulepszajacych zawarta w pozwie, nalezy przedstawié jeszcze nastepujace
uwagi co wydatkéw okreslonych przez powddke jako naklady konieczne:

Stosownie do art. 663 k.c. obowiazkiem najemcy jest wyznaczenie wynajmujacemu odpowiedniego terminu do
wykonania napraw. W sprawie bezspornym jest, ze powddka nie wzywala pozwanego do dokonania napraw instalacji
elektrycznej i legalizacji wagi i nie wyznaczyla terminu. Tymczasem w wypadku, gdy najemca dokona naprawy
koniecznej bez wyznaczenia wynajmujacemu wspomnianego terminu, moze dochodzi¢ zwrotu nakladéw jedynie na
podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 i n.k.c.) tak tez H. C. (w:) G. B., Komentarz,
t. II, 2006, s. 258; K. P. (w:) K. P., Komentarz, t. II, 2005, s. 398. W zwigzku z tym naraza sie on jednak na
zarzut wynajmujacego, ze ten wykonalby naprawe taniej lub bardziej celowo (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa
cywilnego, t. I11, cz. 2, s. 271; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 29; orzeczenie SN z 28 lutego
1959 1., 4 CR 425/58, OSP 1960, z. 12, poz. 326). W wyroku z 19 listopada 2004 r. (Il CK 158/04, (...) 2005, Nt 6, poz.
81) Sad Najwyzszy uznal ponadto, ze sam fakt godzenia sie wynajmujacego na wykonanie na koszt najemcy prac - i
to o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomosci - nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa,
po stronie najemcy, a w stosunku do wynajmujacego, roszczenia o zwrot wartoéci tych nakladéw po zakonczeniu
najmu. Przepis art. 752 k.c. stanowi, iz kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z korzyécia osoby,
ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wolg, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany jest zachowywaé
nalezytg starannos$¢. Z kolei art. 753 § 1 k.c. stanowi, iz prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien w miare
moznos$ci zawiadomi¢ o tym osobe, ktérej sprawe prowadzi, i stosownie do okoliczno$ci albo oczekiwaé jej zlecen,
albo prowadzi¢ sprawe dopdty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla sama sie nig zajaé. Natomiast w Swietle art. 753
§ 2 zdanie drugie k.c., jezeli prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia dzialal zgodnie ze swoimi obowiazkami, moze
zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od zobowiazan,
ktore zaciggnal przy prowadzeniu sprawy. Majgc na uwadze wyzej wskazane uregulowania uzna¢ nalezy, ze nawet
gdyby zamiarem stron nie bylo zwolnienie pozwanej z napraw koniecznych, to art. 663 k.c. nie uprawnia powoda do
zadania zwrotu nakladéw w kwotach 8.985 zl (naprawa i modernizacja instalacji elektrycznej, budynku wagi i montaz
sterownika do ogrzewania) oraz 7000 zl (oraz remont i legalizacja wagi). Powod nie wezwal bowiem pozwanego
skutecznie do wykonania napraw i nie wyznaczyl pozwanemu odpowiedniego terminu do przeprowadzenia napraw.
Po drugie, powod, sam przeprowadzajac prace, nie dzialal zgodnie ze swymi obowigzkami, gdyz pomimo tego, ze mogt
na biezaco informowaé pozwanego o podjetych dzialaniach, tego nie uczynil. Po trzecie, biorac pod uwage ustalone w
niniejszym postepowaniu zamiary pozwanej przy zawieraniu umowy mozna zakladac, ze pozwana, otrzymawszy takie



wezwanie, nie zgodzilaby sie na wykonywanie rob6t na swéj koszt, zatem wykonanie prac bez zgody i wiedzy pozwanej
Swiadczy o dzialaniu wbrew woli pozwanej i o niedochowaniu aktéw staranno$ci, ktére umozliwiaja zadanie zwrotu
wydatkéw wg przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Natomiast w konteks$cie kwot, ktoérych powddka dochodzi jako zwrotu nakladéw uzytecznych dodatkowo wskazaé
nalezy, co nastepuje:

Po pierwsze, powodka bezpodstawnie powiekszyta kwote wydatkéw na wskazane naklady o kwote 18.182,93 zl. Jest to
kwota wskazana na fakturze ostatecznej za montaz i dostawe bram, niemniej jednak cala kwota wynagrodzenia za te
prace wynika z umowy i wynosi 25.500 z} netto (czego powddka dochodzi niezaleznie od kwoty 18.182,93 zl), ktéra to
kwota zostala rozbita na zaliczke (faktura zaliczkowa na 7.317,93 zl netto) i fakture ostateczna. Tak wiec zadanie pozwu
co do kwoty 18.182,93 zl jest niezasadne niezaleznie od powyzej przedstawionych wywodéw co do rodzaju nakladow
i tre$ci umowy stron co do sposobu ich rozliczenia.

Po drugie, racje ma strona pozwana co do tego, iz przepis art. 676 k.c. nie uprawnia do zwrotu wydatkéw poniesionych
celem dokonania nakladéw, lecz do zaplaty ich wartoSci w chwili zwrotu. Poniewaz jednak Sad uznal, Ze art. 676 k.c.
nie ma w niniejszej sprawie zastosowania, to zbedne byto powolywanie bieglego, kt6ry wycenilby, o ile wzroslta warto$é
obiektu w zwigzku z pracami przeprowadzonymi przez powodke.

W sprawie nie zachodzi podstawa do stosowania przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nastepne k.c.).
W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie bowiem jednolicie, ze do roszczen najemcy przeciwko wynajmujacemu z
tytulu nakladow na przedmiot najmu winny mieé zastosowanie przepisy normujace stosunek najmu, a nie przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Nie byl natomiast zasadny podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia. Stosownie do art. 677 k.c. roszczenia
wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez
roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Pozwana wskazywala, ze zwrot obiektu nie nastapil w dacie
wynikajacej z protokolu przekazania (28.07.2017 r.), lecz wezeéniej. Nie udowodnila jednak takiego faktu, z zeznan
Swiadkéw wynika jednoznacznie, ze przed 28.07.2017 r. zwrot przedmiotu najmu nie byt mozliwy z uwagi na to,
ze cze$¢ obiektu byla w posiadaniu osoby trzeciej za zgoda powddki. Pozwana podnosila tez, ze zlozenie wniosku o
zawezwanie do proby ugodowej z dnia 26.07.2018 r. stanowilo naduzycie prawa (art. 5 k.c.). Zgodnie z art. 123 § 1
pkt 1 k.c. czynnoéé dokonana przez wierzyciela przerywa bieg przedawnienia, lecz wylacznie wtedy, gdy jest przez
niego podjeta bezposrednio w celu dochodzenia, ustalenia lub zabezpieczenia roszczenia przed wlasciwym organem
powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju, w tym tez sadem polubownym
(art. 123 § 1 pkt 1 k.p.c.). Za utrwalony i dominujacy trzeba uznaé¢ poglad zar6wno judykatury jak i doktryny, ze
zawezwanie do proby ugodowej przerywa bieg terminu przedawnienia (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca
2007 r., III CZP 42/06, OSNC 2007 r., Nr 4, poz. 54, Biul. SN 2006 r., Nr 6, poz. 6, wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 3 czerwca 1964 r., II CR 675/63, OSNC 1965 r., Nr 2, poz. 34, z dnia 11 kwietnia 2007 r., II CSK 612/07,
nie publ., z dnia 14 listopada 2012 r., V CSK 515/11, Biul. SN 2013 r., nr 12). Nie moze by¢ sporu co do tego, ze
nie jest czynno$cia zmierzajaca bezposrednio do dochodzenia roszczenia zawezwanie do proby ugodowej, ktorego
celem jest jedynie wydtuzenie okresu zaskarzalno$ci wierzytelno$ci przez doprowadzenie do kolejnej przerwy biegu
przedawnienia. Taki cel pozostaje zaréwno w sprzeczno$ci z zalozeniami instytucji przedawnienia roszczenia, ktérymi
jest przede wszystkim czasowe ograniczenie uprawnienia stuzacego wierzycielowi i przyznanie prawa do uchylenia
sie od zaspokojenia roszczenia zobowigzanemu, jak i w sprzeczno$ci z podstawowym zalozeniem postepowania
pojednawczego, ktérym jest doprowadzenie do zawarcia ugody, a nie do przerwy biegu przedawnienia. Jednakze samo
podniesienie przez pozwanego takiego zarzutu nie jest wystarczajace do uznania, ze powdd skladajac zawezwanie
do préby ugodowej mial na celu wylacznie przerwanie biegu przedawnienia. Taki cel powinien zosta¢ wykazany lub
wynikaé z okoliczno$ci sprawy, co w niniejszej sprawie nie miato miejsca. Wobec tego, skoro posiedzenie ugodowe
odbylo sie 4.10.2018 r., a pozew wniesiono 4.10.2019 r., to zarzut przedawnienia nie mégl odnies$é skutku.



Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodoéw z dokumentow, zdjeé¢ oraz zeznan Swiadkow i stron. Wszystkie te
dowody stanowily wzajemnie zbiezne Zroédlo ustalen i dawaly spdjny obraz tak co do wydarzen po zawarciu umowy,
jak i co do zamiar6w stron zwigzanych z samym jej zawarciem.

Wobec oddalenia powodztwa powddka zostala obcigzona kosztami procesu zgodnie z art. 98 k.p.c. Wysokos§é tych
kosztow ustalono na podstawie § 2 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoéci radcoOw prawnych.
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