Sygn. akt: I C 1728/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2013 roku

Sad Okregowy w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Piotr Kozlowski
Protokolant: sekr. sadowy Anna Owerczuk

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2013 roku w Bialymstoku

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.
przeciwko Gminie Miejskiej B.

o zaplate

I. Oddala powodztwo.

II. Zasadza od powddki (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej
w B. kwote 8.700 zlotych tytulem kosztéw postepowania, w tym kwote 7.200 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa
procesowego.

ITI. Nakazuje pobraé¢ od powddki (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu
Okregowego w Bialymstoku) kwote 2.084,10 zlotych tytulem brakujacych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. wniosla o zasadzenie od pozwanej Gminy Miejskiej w
B. kwoty 471.331 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 19.12.2009 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzona kwota jest warto$cig nakladéw koniecznych poczynionych na nieruchomosé
polozona w B. przy ulicy (...), ktéra byla dzierzawiona od pozwane;j.

Pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa oraz zasgdzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego. Podniosla, ze zwrot nakladéw nie przystuguje dzierzawcy w przypadku uplywu terminu umowy.

Sad ustalil, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest, iz w dniu 13 lipca 1998 roku miedzy stronami niniejszego postepowania doszlo do
zawarcia umowy dzierzawy czeSci nieruchomoéci oznaczonej numerem geodezyjnym (...), polozonej w B. przy ulicy
(...) (umowa k. 13-14). Nastepnie dnia 10.07.2000 roku zawarto aneks do powyzszej umowy, ograniczajacy zakres
przedmiotu dzierzawy ( k. 15). Posadowiony na powyzszej nieruchomos$ci budynek wymagal wykonania szeregu
prac adaptacyjnych, co znalazlo odzwierciedlenie w dokumencie zatytulowanym ,, przewidywane koszty modernizacji



budynku Stacja obstugi bylego (...)u przy ulicy (...) w B.” ( k. 18-26). Wynika to réwniez z zeznan Swiadka W. W. (k.
148). Przedmiot umowy dzierzawy zostal odebrany dnia 1.06.1998 roku protokolem zdawczo-odbiorczym ( k. 16-17).

Powo6d wykonal szereg prac remontowych oraz poniost nakltady na przedmiotowa nieruchomos¢ ( zeznania Swiadka
Z.T. k. 148-149, opinia prywatna z 23.10.2009 roku w zakresie dokonanych nakladéw k. 53-68). Wartos¢ rynkowa
nakladéw w dacie wydania nieruchomosci wynosi kwote 380.228 zlotych ( opinia uzupelniajgca biegltego sadowego
M. S. k. 261-269).

Umowa z dnia 13 lipca 1998 roku w swoim § 5 przewidywala rozliczenie stron z dokonanych nakladéw adaptacyjno
— modernizacyjnych budynku. Pkt 7 tego paragrafu przewidywal, iz dzierzawcy przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw adaptacyjno — modernizacyjnych wylacznie w razie wcze$niejszego rozwigzania umowy na wniosek
wydzierzawiajacego. Roszczenie to nie przystluguje w razie rozwiazania umowy ze skutkiem natychmiastowym z winy
dzierzawcy.

Ustalony czynsz dzierzawny uwzglednial konieczno$é wykonania tych prac i byl zanizony ( zeznania Swiadka K. P. k.
146-147, przestuchanie burmistrza pozwanej Gminy e-protokoél z 21.01.2013 roku). Powodem tego bylo to, iz powddka
poniosta znaczne koszty adaptacyjno — modernizacyjne ( wypowiedz prezesa powodowej spétki na posiedzeniu rady
miejskiej k. 126-127).

Umowa dzierzawy zostala zawarta na okres dziesieciu lat. Po jej zakonczeniu zostala przedtuzana (umowy k. 38 — 39).
Po zakonczeniu stosunku umownego przedmiotowa nieruchomos$é zostala ostatecznie wydana pozwanej Gminie w
dniu 16.11.2009 roku (k. 73 1 75).

Ocena materiatu dowodowego:

Zebrane w sprawie dowody w swojej wiekszosci sa obiektywne, zas§ dowody osobowe wiarygodne. Sad nie dal wiary
jedynie zeznaniom przeshuchiwanego w charakterze strony — prezesa powodowej spolkiE. B.. Jego twierdzenia, iz §
5 umowy dzierzawy dotyczy jedynie okresu, w ktorym obowiazywala umowa, sa niczym nieuzasadnione. Nie wynika
to, w ocenie Sadu, z tre$ci umowy. Zdaniem Sadu umowa w swoim § 5 reguluje w sposob jednoznaczny i przejrzysty
kwestie mozliwoSci rozliczania nakladow adaptacyjno — modernizacyjnych. Nie odnosi sie ona tylko i wylacznie do
okresu trwania umowy, ale rowniez do mozliwo$ci wzajemnych rozliczen juz po jej zakonczeniu.

Niezasadnym bylo rowniez twierdzenie prezesa powoddki, iz czynsz dzierzawny byt ustalony w wysokosSci rynkowej i nie
obejmowal jego obnizenia z powodu poniesionych nakladow. Stanowisko takie pozostaje w sprzeczno$ci z zeznaniami
$wiadkow, przestuchania burmistrza pozwanej, jak rowniez wypowiedzig prezesa powodowej spolki z 20 marca 1998
roku, na posiedzeniu Zarzadu Miasta B., podczas ktérego stwierdzil on, ze ,,w przypadku wyrazenia zgody na dzierzawe
przedmiotowej nieruchomosci, spétka przeprowadzi remont z wlasnych $rodkéw finansowych, a wniesiony wklad
zostalby zaliczony na poczet czynszu dzierzawnego.” (k. 126 — 127).

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz poniesione koszty prac remontowo — adaptacyjnych stanowily koszt dzialalnosci Spotki
(...) i zostal on zaksiegowany jako inwestycja w obcy Srodek trwaly, z okresem amortyzacji dziesieciu lat (k. 37).

Nieuzasadnione jest twierdzenie powodki, iz w trakcie postepowania o zawezwanie do proby ugodowej doszlo do
uznania co do zasady powddztwa. Sad o§wiadczenie pelnomocnika pozwanej ztozone na rozprawie w dniu 28.04.2010
roku (k. 79) potraktowal, zgodnie z art. 229 kpc, iz Gmina nie kwestionuje faktu poniesienia przez powddke nakladow.
Nie mozna bylo jednak uznac, iz roszczenie zostalo uznane, skoro od samego poczatku niniejszego procesu pozwana
Gmina jednoznacznie i kategorycznie wnosila o oddalenie powbdztwa.

Nie byl zasadny wniosek o zaktualizowanie opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci M. S.. Nalezy bowiem
zauwazy¢, iz ustalenie warto$ci nakladéw nie nastapilo w opinii z dnia 17 pazdziernika 2011 roku, lecz zostalo
zaktualizowane w opinii uzupelniajacej z 27 lutego 2012 roku. Nie nastgpit wiec jeszcze uplyw jednego roku od daty



sporzadzenia tej opinii uzupetniajacej, skutkujacy konieczno$é jej aktualizacji w oparciu o art. 156 ust.3 ustawy z dnia
21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ( z p6zZniejszymi zmianami).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Laczacy strony stosunek prawny nalezy ocenia¢ w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego dotyczace umowy dzierzawy.

Zgodnie z art. 693 § 1 kc, przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajagcemu uméwiony czynsz.

Stosownie za$§ do treSci art. 694 kc, do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie. W art. 676 kc,
ustawodawca przewidzial za§ mozliwo§¢ roszczenia dzierzawcy (najemcy) w stosunku do wydzierzawiajacego
(wynajmujacego), z powodu ulepszenia przedmiotu umowy.

Jednakze warunkiem mozliwo$ci zastosowania przez strony prawa, o ktorym mowa w art. 676 ke, jest brak umownego
uregulowania skutkéw ulepszenia przez dzierzawce przedmiotu umowy. Podstawg rozliczen poniesionych nakladow
zawsze, w pierwszym rzedzie, sa postanowienia umowne. Dopiero za§ wowczas, gdy umowa stron nie regulowala
kwestii rozliczenia nakladéw, mogg mie¢ zastosowanie uregulowania ustawowe ( tak tez Sad Apelacyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 6.05.2010 roku w sprawie I ACa 276/10 — Lex nr 756554).

Przechodzac do rozwazan w sprawie niniejszej nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz umowa stron z dnia 13 lipca
1998 roku szczegdlowo przewidywala wzajemne roszczenia stron z tytulu wykonywanych przez powddke nakladow
adaptacyjno — modernizacyjnych. Zapis ten zostal poprzedzony negocjacjami. § 5 umowy w swoim pkt 7 przewiduje,
iz dzierzawcy przystuguje zwrot nakladéw wylacznie w razie wcze$niejszego rozwigzania umowy na wniosek
wydzierzawiajacego.

Uzyte w tym punkcie stowo ,,wylgcznie” oznacza, iz strony nie przewidywaly mozliwos$ci zwrotu warto$ci nakladow w
innej sytuacji, niz w razie weze$niejszego rozwigzania umowy na wniosek Gminy. Za takim doslownym rozumieniem
umowy przemawiajg rowniez inne, wyzej oméwione dowody znajdujace sie w aktach sprawy. Inna interpretacja tej
umowy nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia.

Zgodnie z treécig art. 353" ke strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci ( naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego.

Umowa laczaca strony niniejszego postepowania, w zakresie mozliwoSci rozliczenia nakladéw, nie sprzeciwia sie
wladciwo$ci umowy dzierzawy, nie sprzeciwia sie ustawie, ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Roszczenie powodki
o zwrot wartoSci poniesionych nakladéw jest niezasadne.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze poniesione przez powoddke koszty nakladow zostaly przez nig zamortyzowane. W efekcie
wiec powddka pomniejszyla swoj dochdd o wysokoéé poniesionych kosztow. Swiadezy to o tym, iz wytaczajac niniejsze
powddztwo chee uzyska¢ dodatkowa korzy$¢ i wzbogacic sie.

Biorac powyzsze pod uwage, na mocy wskazanych wyzej podstaw prawnych orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono w my$l art. 98 § 1 kpc, obciazajac nimi strone przegrywajaca spor, a wiec powodke.
Na koszty te sklada sie:

— wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w wysoko$ci 7 200 zl, zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku, w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu;

— zaliczka w wysoko$ci 1 500 zlotych na koszty zwiazane z opinig bieglego.



Pkt III wyroku znajduje swoje uzasadnienie w tresci art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.



