Sygn. akt VI GC 33/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2013 1.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Walus-Rzasa

Protokolant: st. sekretarz sgdowy Magdalena Kamuda
po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2013 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spdldzielnia (...) w K.
przeciwko : (...) Panstwowym S.A. wW.

o zaplate: 186.200 z1

I.zasadza od pozwanego (...) Panstwowych S.A. w W. na rzecz powoda (...) Spéldzielni (...) w K. kwote 114.800 zl ( sto
czterna$cie tysiecy osiemset ztotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2012r. do dnia zaplaty,

IT.oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

III.zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 11.262,27 zl ( jedenalcie tysiecy dwieScie sze$édziesigt dwa zlote
27/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VI GC 33/13

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spoldzielnia (...) w K. wnibsl o zasadzenie od (...) Panstwowych SA w W. kwoty 186.200,00 zt z
ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, ze (...) Panstwowe SA w W. sa uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
skladajacej sie z dzialek o nr (...) polozonych w K. przy ul. (...), objetych ksiega wieczysta nr (...). Uzytkowanie
wieczyste tej nieruchomog$ci wraz z wlasno$cia znajdujacych sie na niej budynkoéw zostalo nabyte z mocy prawa z dniem
5.12.1990 1. przez poprzednika prawnego pozwanej spolki tj. Potudniowa Dyrekcje Okregowa Kolei Panstwowych
w K. — na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci ( Dz.U. z 1990 r. Nt 79, poz. 464 z p6zn. zmn.).

Wyzej wymieniona nieruchomo$¢ zostala zabudowana pawilonem handlowym (P-2).

Koszty wybudowania tego budynku w stanie surowym powodowa spo6ldzielnia zwrécita poprzednikowi prawnemu
pozwanej, co udokumentowane zostalo nota obcigzeniowa. Przekazanie budynku, zgodnie z zawartymi umowami
nastapilo dopiero po zwréceniu kosztéw budowy przez powoda, protokolem z dnia 12.09.1990 r.

Wszelkie pozostale koszty zwigzane z wykonczeniem budynku oraz podlaczeniem niezbednych przylaczy powodka
poniosta juz sama. Poniewaz caltkowity koszt wybudowania pawilonu poniosta powodowa spo6ldzielnia, na podstawie



szeregu umow zawieranych na czas okreélony dzierzawila od pozwanej sp6iki czedci dzialek nr (...) o powierzchni 165

m?, na ktérych usytuowany jest pawilon handlowy ( P-2). Umowy dzierzawy w § 8 zawieraly postanowienie, zgodnie
z ktorym protokot zdawezo — odbiorezy stanowiacy zalacznik nr 1 sporzadzony do umowy z 2004 r. bedzie podstawa
przy rozliczeniach stron po zakoniczeniu obowiazywania umowy.

Strony prowadzily negocjacje w sprawie nabycia przez (...) w K. prawa uzytkowania wieczystego dzialek, na ktoérych
znajduje sie pawilon handlowy wybudowany ze $rodkow spoldzielni. Pozwana nie kwestionowala faktu oplacenia
caloéci kosztow budowy pawilonu przez spdldzielnie, a nawet zwracala sie o wskazanie wysoko$ci poniesionych
naklad6éw na ten cel , w zwiazku z zapytaniami dotyczacymi mozliwo$ci sprzedazy w/w gruntu. Negocjacje dotyczace
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nie przyniosly zadnego rezultatu. (...) SA w W. zaproponowala zawarcie
nowej umowy najmu dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci, tym razem na czas nie oznaczony. Zdajac sobie sprawe
z koniecznoéci zwrotu §rodkow wydanych przez powddke na budowe pawilonu handlowego, (...) SA wprowadzila
do projektu umowy zapis, zgodnie z ktérym w razie zakonczenia umowy najemca bedzie zobowigzany pozostawic
dokonane naklady bez obowiazku zwrotu ze strony wynajmujacego ich rbwnowartosSci. Na tak niekorzystne warunki
spoldzielnia nie mogla sie zgodzi¢ i umowy nie podpisala.

Poniewaz nie doszlo do ugodowego rozwiagzania sprawy powodowa spoldzielnia zwrécila sie do rzeczoznawcy
majatkowego o wycene aktualnej warto$ci dokonanych nakladéow na nieruchomo$c¢ przy ul. (...) w K.. Biegly
rzeczoznawca wycenil warto$¢ pawilonu handlowego na kwote 186.200,00 zt.

Powodowa spoldzielnia wezwala pozwang do zwrotu poczynionych nakladéw na nieruchomos$é w kwocie 186.200,00
zl, jednakze pozwana nie zaplacila powyzszej kwoty. Jednocze$nie powodka wskazala, na konieczno$¢ wyznaczenia
terminu protokolarnego zwrotu nieruchomosci.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana stwierdzila, ze powddka nie wykazala nakladoéw poniesionych na budynek
pawilonu, a nawet gdyby tak bylo to (...) SA nie jest zainteresowana przejeciem w/w budynku za odptatnoscia.

Przekazanie nieruchomosci odbylo sie 31.12.2012r. na podstawie protokotu z tej samej daty.

Majac powyzsze na uwadze strona powodowa domaga sie zwrotu nakladéow poniesionych na budowe pawilonu w
wysokosci 186.200,00 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania.

Pozwana przyznala, iz (...) Panstwowe SA w W. sa uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci sktadajacej sie z
dzialek o numerze (...) polozonych w K. przy ul. (...), objetych ksiegg wieczysta nr (...). Uzytkowanie wieczyste tej
nieruchomo$ci wraz wlasno$cia znajdujacych sie na niej budynkéw zostalo nabyte z mocy prawa z dniem 5.12.1990 .,
na podstawie ustawy z dnia 29.09.1990r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci.
Cze$é dzialek wskazanych wyzej o powierzchni 165 m?® byla wynajmowana stronie powodowej o czym $wiadcza
zalaczone do pozwu umowy laczace strony.

Pozwany zarzucil, ze naklady w postaci budynku pawilonu handlowego polozonego na przedmiotowej nieruchomosci
nie zostaly przez powoda wykazane, bowiem nie przedstawil on dokumentéw dowodzacych rzeczywiScie poniesione
naklady i $wiadczacych o budowie pawilonu np. pozwolenie na budowe, umowy z wykonawca, dziennik budowy
itp. Z ostrozno$ci procesowej — nawet gdyby przyjac, ze roszczenie strony powodowej jest zasadne to (...) SA
nigdy nie bylo i nie jest nadal zainteresowane przejeciem w/w budynku za odplatnoscia, co zostalo wskazane w
piSmie z 16.11.2012r. i co potwierdza w zlozonym pozwie strona powodowa. Przyjmujac, z ostroznoSci procesowej,
Ze roszczenie strony powodowej jest zasadne — strona pozwana kwestionuje wysoko§é poniesionych ewentualnych
nakladéw, bowiem opieraja sie one tylko na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego
na zlecenie prywatne powoda i operat ten nie moze by¢ wyznacznikiem wysokoéci dochodzonego roszczenia, winno
zosta¢ zaktualizowane przez biegltego sadowego.



Z uwagi na to, ze strony nie ustanowily w umowie najmu innych regut w zakresie zwrotu nakladéw po ustaniu
stosunku najmu ( w tym tez nakladéw ulepszajacych) zastosowanie maja reguly wynikajgce z art. 676 kc. Stosownie
do tego przepisu i orzeczenia Sadu Najwyzszego z 8.07.2010r. sygn. akt II CSK 85/10 po zwrocie przedmiotu
dzierzawy i dokonaniu przez wydzierzawiajacego prawa wyboru okre§lonego w art. 676 kc (zatrzymanie ulepszen za
zaplata ich warto$ci albo przywrdcenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy) — istnieje mozliwo$¢ wystapienia
z ewentualnym roszczeniem o zwrot nakladéw przez najemce.

W niniejszej sprawie przedmiot najmu zostal zwr6cony w dniu 31.12.2012r. Brak jednak wykonania przez pozwanego
prawa wyboru okre§lonego w przepisie art. 676 kc powoduje, ze roszczenie jest przedwczesne. Gdyby jednak Sad
uznal, ze w piSmie z dnia 16.11.2012r. pozwany dokonat wyboru zgodnie z dyspozycja art. 676 kc to z jego tresci jasno
wynika, ze byt od poczatku zainteresowany wylacznie przywroceniem stanu poprzedniego nieruchomoséci. Tym samym
wykluczyl mozliwosé zatrzymania nakladow za zaplata ich wysokosci.

Pozwany dodal rowniez, ze kierowal pisma do potencjalnych nabywcow tej nieruchomosci, w tym réwniez powoda z
informacja, ze wdrozy procedure sprzedazy tej nieruchomosci jednak z uwagi na jej sformalizowany charakter wymaga
to czasu.

W piSmie procesowym z dnia 28.02.2013r., w odpowiedzi na zarzuty pozwanego powdd wskazal, iz dowody zalaczone
do pozwu, a w szczeg6lnoSci umowa z 30.11.1988 r. w sprawie partycypacji w kosztach realizacji inwestycji obejmujace;j
pawilon handlowy oraz umowa z dnia 17.09.1990 r. w sprawie budowy pawilonu handlowego wraz z aneksami i
protokolami, a takze nota obcigzeniowa na kwote 20.074.589 zl z tytulu odplatnego przekazania pawilonu, jak tez
pismo strony pozwanej z 26.03.2004r. o podanie wysoko$ci nakladoéw jednoznacznie wskazuja, iz to za §rodki powoda
wzniesiono i wykoniczono obiekt pawilonu handlowego. Poniewaz dokonane rozliczenie powinno sie odbywaé na
podstawie aktualnej warto$ci (z chwili zwrotu rzeczy), dlatego tez powod nie dokumentowal wysoko$ci roszczenia
na podstawie faktur, ktére pochodza z poczatku lat dziewiecdziesiatych. Powod zwrécit uwage na niekonsekwencje
pozwanego, ktory na etapie rozméw w sprawie nowej umowy najmu uznawal naklady poniesione przez powodaiztego
powodu zawarl w projekcie zapis o ich pozostawieniu bez obowigzku zwrotu przez wynajmujacego ich rownowartosci
( § 10 projektu umowy najmu z dnia 9.10.2012r.). Do pisma powdd zalaczyl kopie dwoch przykladowych faktur, ktore
zostaly uregulowane przez powoda w zwiazku z budowa pawilonu. Pow6d majac na uwadze zarzut nie przedstawienia
dokumentow $wiadczacych o budowie pawilonu wskazatl na zalaczona do pozwu umowe partycypacyjna z dnia
30.11.1988 1. jak rowniez umowe o przygotowanie i realizacje (...) handlowego P-2 przy ul. (...) w K.” zdnia 17.09.1990
r. Podal rowniez, Ze w uzasadnieniu pozwu wskazal rowniez, iz budynek do stanu surowego byl wznoszony przez
(...) a koszty budowy zwrocil powdd, dlatego tez pozwolenie na budowe oraz dziennik budowy wraz z cala niezbedng
dokumentacja znajduja sie niewatpliwie u pozwanego.

Powod zarzucil, ze chybione jest stosowanie do stosunkéw umownych zawartych przez strony art. 676 ke albowiem
strony umowily sie, ze protokdt zdawczo — odbiorczy stanowiacy zalacznik nr 1 bedzie podstawa przy rozliczeniach
stron po zakonczeniu obowigzywania umowy. W zalaczniku wskazano, ze na dzierzawionym terenie znajduje sie
obiekt murowany, ktory jest wlasnoScia dzierzawcy, co odzwierciedlalo fakt poniesienia przez dzierzawce wszelkich
kosztow zwigzanych z jego budowa oraz bylo zgodne ze stanowiskiem (...) SA az do 2012r. kiedy to nie doszlo do
zawarcia kolejnej umowy m.in. z uwagi na wymog zrzeczenia sie przez powoda wszelkich praw z tytulu kosztow
poniesionych na budowe pawilonu handlowego. Zapis méwiacy o rozliczeniu po zakonczeniu obowigzywania umowy
nie moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze dzierzawca rezygnuje z nakladéw badz przywréci nieruchomo$é do stanu
poprzedniego tj. do stanu surowego, zwlaszcza w sytuacji gdy za samo wzniesienie budynku do stanu surowego powod
zwrocil pozwanemu wszelkie koszty. Zdaniem powoda stanowisko pozwanego jest nie do przyjecia rowniez z uwagi
na podstawowe zasady ekonomiczne, w tym zasade racjonalnego gospodarowania. Domaganie sie przez pozwanego
przywrdcenia rzeczy do stanu poprzedniego oznaczaloby koniecznoé¢ doprowadzenia pawilonu do stanu surowego ,
gdyz w takim stanie zostal on przekazany powodowi zgodnie z protokolem z dnia 12.09.1990 r. W dalszym ciagu
tez nie rozwigzaloby to kwestii rozliczenia kosztow wzniesienia budynku do stanu surowego, ktére ponidst powod.
Jednocze$nie zmuszatoby to powoda do zlikwidowania wszelkich instalacji wodociggowo-kanalizacyjnych, gazowych



i elektrycznych , skucia plytek ceramicznych, wymontowania stolarki drzwiowej i okiennej, oraz ewentualnego skucia
tynku. Doprowadziloby to w zasadzie do dewastacji pawilonu. Pozwany w ten sposéb robilby ze swego prawa uzytek,
ktory jest sprzeczny zaréwno z przeznaczeniem tego prawa jak i z zasadami wspolzycia spolecznego, a takie dzialanie
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony, stosownie do art. 5 kc.

Poza sporem byto :

Pozwany (...) SA w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek nr (...) polozonych
w K. przy ul. (...), objetych ksiega wieczysta nr (...). Uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci wraz z wlasnoScia
znajdujgcych sie na niej budynkéw zostalo nabyte z mocy prawa z dnia 5.12.1990 r. przez poprzednika prawnego
pozwanej spoiki tj. Poludniowa Dyrekcje Okregowa Kolei Panstwowych w K. na podstawie ustawy z dnia 29.09.1990
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoéci.

Cze$¢ dzialek o w/w numerach o powierzchni 165 m” byla stronie powodowej wynajmowana w zwigzku z zabudowa
pawilonem handlowym — o czym $wiadcza zalaczone do pozwu umowy laczace strony.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala pozwanemu zwr6cona protokoltem zdawczo-odbiorczym z dnia 31.12.2012r.
Sad ustalil, co nastepuje:

Umowa partycypacyjna z dnia 30.11.1988 r. zawartg pomiedzy Biurem (...) Dyrekcji Okregowej Kolei Panstwowych w
K.a (...) Spdldzielnig (...) w K. strony ustalily, ze (...) Sp6ldzielnia (...) w K. partycypowac bedzie w kosztach uzbrojenia

i przygotowania terenu oraz realizacji zadania inwestycyjnego obejmujacego pawilon handlowy o powierzchni 9o m*
na osiedlu (...) w K..

( dowod: umowa partycypacyjna k. 22 ).

Aneksem nr (...) do w/w umowy ustalono, ze wybudowany w stanie surowym pawilon (...) przekaze odplatnie
(...) w K.. (...)JRobotnik” zakonczy roboty w pawilonie na wlasny koszt. (...) pokryje poniesione przez (...)
koszty przygotowania i prowadzenia tej inwestycji, budowy pawilonu w stanie surowym, koszty uzbrojenia i
zagospodarowania terenu osiedla proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej pawilonu a takze do dnia 31.12.1990 r.
wykona roboty wykonczeniowe zewnetrzne.

( dowod : aneks nr (...) k. 23).

Pismem z dnia 31.05.1990 . (...), Biuro (...) w K. o§wiadczylo, ze przekaze teren stanowigcy wlasnosé Skarbu Panstwa
w uzytkowanie (...) , na ktéorym zlokalizowane sa pawilony handlowe P1, P2 i P3 przy osiedlu mieszkaniowym w K.
ul. (...) (dawniej B.). Przekazanie terenu nastapi m.in. po wplaceniu przez spéldzielnie, w tym (...) w K. poniesionych
przez (...) kosztow na przygotowanie inwestycji i wybudowanie pawilonéw w stanie surowym.

( dowdd: pismo z 31.05.1990 ., k.24).

W protokole z dnia 4.06.1990 r. w sprawie realizacji pawilonéw handlowych przy ul. (...) w K. wskazano, ze
uzytkownicy przejma budynki ( pawilonéw handlowych P1, P2 i P3) od (...) K. w stanie surowym zamknietym po
uzyskaniu decyzji Urzedu Miasta przekazujgcej teren w granicach okreslonych operatem geodezyjnym.

( dowdd: protokoét z 4.06.1990 r. k. 25).
Nota obciazeniowg z dnia 7.11.1990 r. (...) obciazyta (...) w K. kosztami wybudowania stanu surowego pawilonu P2.
( dowdd: nota obcigzeniowa z 7.11.1990 r. k. 26).

Protokolem z 12.09.1990 r. (...) w K. przekazala pawilon P2 w stanie surowym (...) w K..



( dowod: protokot z 12.09.1990 1. k. 27, 28).

Umowa nr (...) zdnia 17.09.1990 1. (...) w K. powierzyla firmie (...) czynno$ci inwestora zstepczego dla przygotowania
i realizacji budowy pawilony handlowego P2 przy ul. (...) w K..

( dowod: umowa nr (...) k. 29,30).
Koszty zwiagzane z budowa przedmiotowego pawilonu w zakresie jego wykonczenia poniosla strona powodowa.
( dowdd: przykladowe faktury k.107,108).

Pismem z dnia 26.03.2004 r. (...) SA Centrala Zaklad (...) w K. zwroécila sie do (...) w K. o udzielenie informacji w
sprawie kontynuowania umowy na dzierzawe terenu przy ul. (...) w K., udokumentowania nakladéw inwestycyjnych
na budynek nalezacy do spoldzielni i znajdujacy sie na dzierzawionym gruncie oraz opinii na temat sprzedazy przez
tut. Zaklad omawianego wyzej terenu.

( dowdd: pismo z 26.03.2004 k. 36).

W odpowiedzi na powyzsze pismo Spolem (..) w K. udzielila wyjasnienia pismem z 21.04.2004r., w ktorym
poinformowala, ze jest zainteresowana kontynuacja umowy na dzierzawe terenu, przeslala udokumentowanie
nakladéw inwestycyjnych na kwote 165.020.172, starych zlotych oraz podala, iz jest zainteresowana zakupem prawa
uzytkowania wieczystego tego terenu.

(dowdd: pismo z 21.04.2004r. wraz z zestawieniem naktadow k. 37 — 40).

W dniu 8.06.2004 r. (...) SA Centrala Zaklad (...) w K. zawarla ze (...) w K. umowe dzierzawy nr (...), w ktorej
wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy w dzierzawe cze$¢ dzialki nr (...), polozonych w K. przy ul. (...) z przeznaczeniem

pod pawilon handlowy. Powierzchnia dzierzawy wynosila 165 m®.

( dowod: umowa dzierzawy z 8.06.2004 r. k. 31, 32).

Przedmiot dzierzawy zostal przekazany protokolem zdawczo — odbiorczym z 1.07.2004r.
( dowdd: protokoél z 1.07.2004 1. k. 33) .

Kolejng umowe dzierzawy na dzialki o numerach (...) strony zawarly 21.02.2007 1.

( dowo6d umowa dzierzawy nr (...) k. 34-35).

Pismem z 6.09.2010 r. strona powodowa zwrocila sie ponownie do (...) SA o rozwazenie sprzedazy dziatki pod
pawilonem handlowym na rzecz strony powodowe;j.

( dowdd: pismo z 6.09.2010r. k. 41).

Zpism powoda z13.10.2010.113.01.2011r. wynika, ze powdd bral pod uwage sprzedaz nieruchomosci, w tym réwniez
dzialek nr (...).

(dowdd: pisma k. 97-98).

Pismem z dnia 12.10.2012 1. (...) SA nie wyrazilo zgody na negocjacje pkt 8 nowej umowy dzierzawy terenu objetego
dzialkami nr (...).

(dowdd: pismo z 12.10.2012r. k. 42).



Strona pozwana zaproponowala stronie powodowej zawarcie nowej umowy najmu powolanych wyzej dzialek jednakze
strona powodowa nie wyrazita zgody na zwarcie tej umowy z uwagi na § 10 dotyczacy rozliczenia nakladow.

( dowdd: projekt umowy z 9.10.2012r. oraz pismo powodki z 7.11.2012 1. k. 43 - 46).

W pismie z dnia 16.11.2012 r. pozwany o$wiadczyl, Ze nie jest zainteresowany przejeciem za odplatnoScia pawilonu
handlowego polozonego na dzialkach nr ew. (...)i (...) oraz wezwal powoda do zajecia stanowiska w przedmiocie
zawarcia nowej umowy najmu czesci w/w dzialek.

(dowdd: pismo z 16.11.2012 . k. 48).

Powod w pidmie z 26.11.2012 1. podtrzymat swoje stanowisko w przedmiocie odmowy zawarcia nowej umowy i wezwat
pozwanego do podania terminu zwrotu nieruchomosci.

(dowdd: pismo z 26. (...). k. 49).

Pismem z dnia 5.12.2012 r. pozwany wyznaczyt powodowi termin zwrotu przedmiotu najmu do dnia 31.12.2012 . i
powolat sie przy tym na § 7 ust. 6 i 7 umowy nr (...) z dnia 21.02.2007 r.

(dowod: pismo z 5.12.2012 1. k. 50).

Protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 31.12.2012 r. strona powodowa dokonala zwrotu stronie pozwanej terenu
objetego umowa nr (...).

(dowod: protokol z 31.12.2012 r. wraz z zalacznikiem stanowigcym opis budynku k. 51).

Powod zalaczyl do pozwu operat szacunkowy z 5.11.2012 r. w przedmiocie okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
gruntowej (jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnoéci do budynku ustugowego)
oznaczonej dzialkami nr (...) i }acznej powierzchni 0,0168 ha, polozonej przy ul. (...) w K. — obrebnr 5 S..

(dowod: operat szacunkowy k. 52-68).
W operacie tym rzeczoznawca wycenil warto$é budynku uslugowego na kwote 168.200 z} (k. 52).

Z uwagi na to, ze powyzszy operat nie mogt stanowi¢ opinii bieglego w rozumieniu art. 278 kpc Sad dopuscil
dowdd z opinii bieglego w zakresie okreslenia wartoSci rynkowej nieruchomoéci gruntowej (jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnoéci do budynku ustugowego) oznaczonej dziatkami nr (...) o lacznej
powierzchni 0,0168 ha, polozonej w K. przy ul. (...), objetych ksiega wieczystg nr (...).

(dowod: zlecenie dla biegtego k. 124, opinia bieglego k. 138-273).
Biegly sporzadzil opinie, w ktorej przyjal warto$¢é budynku na kwote 114.800 zk.
(dowod: opinia bieglego k. 149).

Na zarzuty powoda biegly udzielil szczegoélowych wyjaénien zar6wno pisemnych , jak i na rozprawie z dnia 7.11.2013
r. (k. 192-194, 202), a powdd ograniczy} roszczenie do kwoty wyceny budynku przyjetej przez bieglego, tj. 114.800
zt (k. 202).

Powolane wyzej dokumenty nie byly kwestionowane przez strony.

Fakt poniesienia przez strone powodowa kosztéw budowy pawilonu w stanie surowym, umiejscowionego na czeSciach
dzialek pozwanego nie budzi watpliwosci i wynika wprost z umowy z dnia 30.11.1988 r., aneksu nr (...) do tej umowy,



pisma (...) z 31.05.1990 r., protokotu z narady z dnia 4.06.1990r., protokotu z 12.09.1990 r., noty obciazeniowej z
7.11.1990 1., protokolu z 1.07.2004 r. i pisma z 26.03.2004 T.

O poniesieniu kosztéw adaptacji pawilonu $wiadczg faktury z 1990 r. przedlozone przez powoda do pisma z 28.02.2013
TI.

Majac na uwadze powyzsze nie mozna przyjaé, jak zarzuca pozwany, ze powod nie poniost kosztow budowy bedacego
przedmiotem sporu pawilonu.

Z umoéw dzierzawy zawartych przez strony w 2004 i 2007 r. wynika, ze dzialki nimi objete sa przeznaczone pod
pawilon handlowy. Potwierdza to wprost protokol z 1.07.2004 r., gdzie wskazano, ze ,,na terenie tym znajduje sie
obiekt murowany, ktory jest wlasno$cia dzierzawcy” (k. 33).

Sad zwazyl, co nastepuje;

W niniejszej sprawie, w zwigzku ze zwrotem nieruchomosci, na ktorych stoi nalezacy do powoda pawilon handlowy
powdd domaga sie zwrotu kosztéw poniesionych na jego budowe, ktore niewatpliwie ponidst — o czym $wiadcza wprost
zalaczone do pozwu dokumenty.

Koszty te zostaly zaktualizowane przez bieglego w opinii, ktérej pozwany nie kwestionowal, a powdd ostatecznie
zgodzil sie z wyliczeniem bieglego.

W umowie dzierzawy z 2004 r. w § 8 strony ustalily, ze przedmiot dzierzawy przekazany zostal dzierzawcy zgodnie
z umowa nr (...). Szczeg6lowe ustalenia dotyczace przedmiotu dzierzawy, w tym opis przedmiotu dzierzawy ujmuje
protokol zdawczo-odbiorezy stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej umowy, sporzadzony przy udziale jednostki
wykonawczej wydzierzawiajacego: Rejonu Administrowania i Utrzymania (...) w G. — Z. ul. (...), tel. (...). Protokét
ten stanowit bedzie rowniez podstawe przy rozliczeniach stron w dacie zwrotu przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu
obowigzywania umowy. Protokét zdawczo-odbiorczy z 1.07.2004 r. byt zalacznikiem, o ktéorym mowa w umowie i
wynika z niego, ze obiekt murowany na terenie dzialek nr (...) jest wlasnoécia dzierzawcy (k. 33).

W ostatniej umowie z 2007 r. laczacej strony, zostal rowniez zamieszczony § 8 o takiej samej tresci jak cytowany
wyzej. W § 7 pkt 6 i 7 strony wskazaly, ze po zakoniczeniu dzierzawy dzierzawca obowiazany jest rozliczy¢ sie z
wydzierzawiajacym i opuéci¢ przedmiot dzierzawy, doprowadzajac go do stanu poprzedniego. Z czynno$ci zwrotu
przedmiotu dzierzawy strony sporzadza i podpisza protokol zdawczo-odbiorezy.

Z zamieszczonych wyzej postanowien umowy wynika, ze strony braly pod uwage konieczno$¢ rozliczenia sie po
zakonczeniu umowy. Pozwany powinien byl wiec rozliczy¢ z powodem poniesione przez niego naklady na pawilon
handlowy i to zaréwno na stan surowy, jak i na jego wykonczenie.

Na dzien wniesienia pozwu jednakze zadna umowa nie lgczyla stron, a przedmiot dzierzawy wraz z umieszczonym na
nim pawilonem handlowym zostal zwrdcony stronie pozwanej protokolem z dnia 31.12.2012 r. Nie zostat sporzadzony
protokol z wzajemnych rozliczen stron stosownie do wezeéniejszych umow.

Zastosowanie wiec do wzajemnych rozliczen stron winny miec¢ reguly wynikajace z art. 676 ke.

Stosownie do wskazanego wyzej przepisu jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej
umowy, moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili
zwrotu, albo zadaé przywrécenia stanu poprzedniego.

W wyroku z dnia 8.07.2010 r. sygn. akt II CSK 85/10 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze roszczenie dzierzawcy o
zwrot warto$ci ulepszen (tzw. nakladéw ulepszajacych) powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu
przedmiotu dzierzawy (nieruchomosci) i wykonaniu przez wydzierzawiajacego prawa wyboru okres§lonego w art. 676
ke (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartoSci albo przywrdcenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy).



Prawo wyboru zostalo przez pozwanego dokonane, gdyz stwierdzil on zaréwno w pi$mie z dnia 16.11.2012 1. jak i w
odpowiedzi na pozew, Ze nie jest zainteresowany przejeciem za odplatnoécig bedacego przedmiotem sporu pawilonu,
a zatem powod powinien przywrocic¢ budynek do stanu poprzedniego.

Fakt poniesienia nakladow na stan surowy budynku nie budzi watpliwo$ci. Kosztami w tym zakresie powo6d zostal
przez pozwanego obciazony i zwrdcil je (nota obciazeniowa k. 26). Nie budzi réwniez watpliwoéci, Ze wyposazenie
budynku w instalacje i inne rzeczy potrzebne do tego, aby mozliwe bylo korzystanie z niego wykonal powdd. Stad tez
jak zasadnie zarzuca pozwany zlikwidowanie wyposazenia budynku prowadzitoby do jego dewastacji.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w cyt. wyzej orzeczeniu, ze zadanie przywrdcenia
przedmiotu najmu do stanu poprzedniego jest bezzasadne w sytuacji, gdyby taka restytucja naruszalaby
jego substancje. Tak wlasnie jest w przedmiotowej sprawie, gdzie przywrocenie pawilonu do stanu surowego
powodowaloby dewastacje budynku.

W tym stanie rzeczy dochodzong pozwem kwote zasadzono od pozwanego na rzecz powoda na podstawie art. 676 ke
oraz laczacej strony ostatniej umowy z 2007 r., w ktorej w cyt. wyzej § 7 i 8 strony przyjely konieczno$¢ wzajemnych
rozliczen po zakonczeniu dzierzawy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 kpc.
Powod utrzymal sie ze swoim roszczeniem w 61,65%.

Koszty powoda to: oplata od pozwu w kwocie 9.310 zl, koszty opinii bieglego - 7.591,06 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zL. W sumie - 20.518,06 zl z czego 61,65% to
kwota 12.649,38 zk. Koszty pozwanego to kwota 3.600 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz 17 zt — oplata
skarbowa od pelnomocnictwa, w sumie 3.617 zl, z czego 38,35% to kwota 1.387,11 z}. Zasadzeniu na rzecz powoda
podlega réznica w kwocie 11.262,27 71 (12.649,38 zt — 1.387,11 z1).



