Sygn. akt XIV C 1216/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2018 roku

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedzibq w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Jan Sterczala

Protokolant stazysta Magdalena Grzybowska

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2018 roku w Pile

sprawy z powodztwa J. G. (1)

przeciwko J. J. (1), M. J., R. J., I. K. (1)

o zaplate

1. uchyla wyrok zaoczny z dnia 22 marca 2016 r. w stosunku do pozwanych I. K. (1) i R. J. i powddztwo co do tych
pozwanych oddala;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanej I. K. (1) 7 217 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.
J. Sterczala

Sygn. akt XIV C 1216/15

UZASADNIENIE

Powodka J. G. (1) w pozwie z dnia 23 wrze$nia 2015 r. (data wplywu) wniosla o zasadzenie od pozwanych I. K. (1), R.
J., M. J.,J. J. (1) nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym kwoty 410.198 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 15
marca 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze w dniu 1 lipca 2003 r. zawarta umowe najmu pomieszczen piwnicznych z pozwanymi I.
K. (1), R. J. i L. A. J., po ktorej spadek na podstawie Postanowienia Sadu Rejonowego w Trzciance sygn. akt I Ns
527/10 nabyli pozwani. Pow6dka podala, ze w dniu 24 lipca 2008 r. strony zawarly aneks do umowy dzierzawy z
dnia 24 czerwca2008 r., na mocy ktoérej strony zawarty umowe dzierzawy kolejnych powierzchni. Powddka wskazala,
ze dokonala inwestycji budowlanych i zainwestowala znaczne $rodki finansowe na przebudowe pomieszczen i
dostosowanie ich do wymogoéw prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej tj. gastronomicznej. Powodka wskazala, ze
w umowie strony uzgodnily, iz w razie rozwigzania umowy powodce przystuguje zwrot nakladéw poniesionych na
przedmiot dzierzawy. Powddka wskazala, ze wysokos¢ naktadow okresélil biegly dokonujacy wyceny w dniu 8 czerwca
2011r. (k.2-4)

W pi$mie z dnia 24 listopada 2015 r. (data wplywu) powddka sprecyzowala, ze domaga sie odsetek od dnia 15 kwietnia
2011r. (k.50)

W dniu 22 marca 2016 r. Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem zaocznym zasadzil solidarnie od pozwanych na
rzecz powodki kwote 410.198 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 15 kwietnia 2015 r., kwote 5.128
z} tytulem zwrotu kosztéw sadowych nakazal $ciggnaé solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu



Okregowego w Poznaniu oraz kwote 15.382 z} tytulem nieuiszczonej oplaty sadowej i wyrokowi w punkcie 1 nadat
rygor natychmiastowej wykonalnoéci. (k.70)

Pismem z dnia 8 kwietnia 2016 r. (data wplywu) pozwany R. J. wniost o zawieszenie rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci nadanego wyrokowi zaocznemu z dnia 22 marca 2016 r. oraz o zasgdzenie kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany wskazal, Ze nie otrzymal zadnego pisma o terminie rozprawy, podobnie
jak pozostali pozwani. Pozwany wskazal, iz roszczenie powodki jest nieuzasadnione nie wykazala ona bowiem, aby
dokonala nakladéw po okresie za jaki byla zwolniona z oplaty czynszu najmu i aby warto$¢ nakladéow byla taka
jak podana w pozwie. Roszczenie nie jest wymagalne, bowiem w toku jest postepowanie o wydanie przez powodke
przedmiotowego lokalu pozwanym. (k.85-88)

Sprzeciw od wyroku zaocznego z dnia 22 marca 2016 r. wniesli pozwani R. J. i 1. K. (1).

W sprzeciwie od wyroku zaocznego z dnia 22 marca 2016 r. pozwany R. J. wskazal na brak doreczenia pozwu, brak
zawislo$ci sprawy, niezawiadomienie pozwanego o terminie rozprawy, niewazno$¢ postepowania i wnio6st o uchylenie
wyroku zaocznego i odrzucenie pozwu ewentualnie w razie nieuwzglednienia wniosku o odrzucenie pozwu o oddalenie
powddztwa w caloéci, zasadzenie od powddki kosztéw postepowania oraz o zawieszenie rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci wyroku zaocznego. W uzasadnieniu wskazal miedzy innymi, ze przed Sadem Rejonowym w Trzciance
pod sygn. akt I C 870/15 toczy sie postepowanie o wydanie przedmiotu najmu oraz, ze powodka do dzi$ nie zwrécila
pozwanym lokalu. Pozwany wskazal, ze umowa najmu zostala rozwigzana na skutek wypowiedzenia z powodu
nieuiszczania przez powddke czynszu najmu za wiecej niz dwa pelne okresy platnosci. Pomimo wezwania powddka
nie uregulowala zadluzenia i w dniu 10.03.2011 r. umowy ulegly rozwiazaniu. Od tego czasu powodka bezumownie
korzysta z nieruchomos$ci. Pozwany wskazal, ze powddka jest zobowigzana do zaplaty kwoty co najmniej 497.700
z} z tytulu zaleglego czynszu i bezumownego korzystania z nieruchomoéci, ktéra to kwote pozwany przedstawil do
potracenia na wypadek wykazania roszczenia przez powddke. Pozwany wskazal, ze z tytulu poniesionych nakladéw
powddka przez rok byla zwolniona z oplat czynszu najmu i dopiero dalsze naklady poczynione przez powddke po
uplywie roku podlegalyby rozliczeniu z chwilg ustania najmu. Pow6dka nie wykazala zakresu nakladéw, ktorych
rozliczenia zada. Pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczen powodki o zwrot nakladéw i brak wymagalnoéci
roszczenia.(k.93-96)

W sprzeciwie od wyroku zaocznego pelnomocnik pozwanej I. K. (1) podnio6st zarzut braku wlasciwoSci miejscowej
sadu, wobec tego, ze pozwana nie zamieszkuje pod adresem wskazanym w pozwie a mieszka w Wielkiej Brytanii, brak
doreczenia pozwanej pozwu, brak zawislosci sprawy, niezawiadomienie pozwanej o terminie rozprawy, niewazno$¢
postepowania, zarzut przedawnienia dochodzonych roszczen. Pozwana wniosta o uchylenie wyroku zaocznego z dnia
22 marca 2016 . i zwrot pozwu ewentualnie na wypadek nie uwzglednienia wniosku o zwrot pozwu o uchylenie wyroku
i oddalenie powddztwa w caloéci, zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych oraz o zawieszenie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci
nadanego wyrokowi zaocznemu. W uzasadnieniu wskazano, ze pozwana nigdy nie otrzymata przesylki zawierajacej
pozew oraz wezwanie na rozprawe. Pozwana wskazala, ze przed Sadem Rejonowym w Trzciance pod sygn. akt I
C 870/15 toczy sie postepowanie o wydanie przedmiotu najmu, ktérego powddka do dzi§ nie zwrocila pozwanym.
Pozwana wskazala, ze umowy najmu zostaly rozwigzana na skutek wypowiedzenia z powodu nieuiszczania przez
powodke czynszu najmu za wiecej niz dwa pelne okresy platnosci. Pomimo wezwania powddka nie uregulowala
zadluzenia i w dniu 10.03.2011 r. umowy ulegly rozwigzaniu. Od tego czasu powo6dka bezumownie korzysta z
nieruchomos$ci. Pozwana wskazala, ze powodka jest zobowigzana do zaplaty kwoty co najmniej 497.700 zt z tytulu
zaleglego czynszu i bezumownego korzystania z nieruchomosci, ktéra to kwote pozwany przedstawil do potracenia
na wypadek wykazania roszczenia przez powddke. Pozwana wskazala, ze z tytulu poniesionych nakladow powodka
przez rok byla zwolniona z oplat czynszu najmu i dopiero dalsze nakltady poczynione przez powoddke po uplywie
roku podlegalyby rozliczeniu z chwilg ustania najmu. Powddka nie wykazala zakresu nakladow, ktérych rozliczenia
zada. Pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczen powodki o zwrot nakladoéw i braku wymagalno$ci roszczenia.
(k.98-104)



Postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2016 r. Sad w punkcie drugim zawiesil rygor natychmiastowej wykonalnosci
nadany wyrokowi zaocznemu z dnia 22 marca 2016 r. (k.118-119)

Na rozprawie w dniu 23 listopada 2017 r. strony podtrzymaty swoje stanowiska i wskazaly, iz poza sporem jest kwestia,
ze przedmiotowe lokale nie zostal wydane. (nagranie z rozprawy k.259)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pomiedzy I. J., I. K. (1), R. J. a J. G. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w dniu 1 lipca 2003
r. zostala zawarta umowa dzierzawy pomieszczen polozonych w C. przy ulicy (...), usytuowanych w piwnicy i na

parterze budynku, o lacznej powierzchni 115 m®. Czas najmu strony ustalily na 5 lat, do dnia 31 grudnia 2008 .
Strony ustalily czynsz najmu na kwote 2.000 zl brutto miesiecznie, platnych bez osobnego wezwania do 10-ego
dnia kazdego miesigca z gory. Lokal miat stuzy¢ powddce do prowadzenia dziatalnoSci gastronomicznej. Dzierzawca
oprocz czynszu mial pokrywaé koszty: podatku od nieruchomo$ci, oplaty za energie eklektyczng, gazu, wody,
nieczystosci stalych i plynnych. Dzierzawca byl zobowigzany do dokonywania wszelkich napraw niezbednych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym a wynikajacym jedynie z uzywania rzeczy. Jezeli chodzi
o stan lokalu w momencie jego wynajecia, to byla to piwnica bez wejScia, bez instalacji elektrycznej, bez instalacji
sanitarnej, nie bylo ogrzewania, na $cianach lokalu znajdowaly sie wybialkowane cegly. Wydzierzawiajacy wyrazili w
umowie zgode na wykonanie przez dzierzawce wszelkich prac adaptacyjnych dostosowujacych przedmiotowy lokal
do wymogo6w prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, ktora powddka miala w nim prowadzi¢. Poczynione przez
dzierzawce naklady na dostosowanie lokalu do wymogoéow dzialalnoSci gospodarczej, mialy zostaé rozliczone w ten
sposob, ze wydzierzawiajacy ustalil karencje w zaplacie czynszu przez okres od czerwca 2003 r. do 31 lipca 2004
r., a pierwszy czynsz mial by¢ platnych przez dzierzawce w sierpniu 2004 r. (§9 pkt.2 umowy). Pozostale naklady
poczynione przez dzierzawce mialy zostaé rozliczone po zakonczonym najmie w ten sposob, ze dzierzawca zabierze
rzeczy wniesione przez niego do przedmiotu dzierzawy, ktére moga by¢ odlaczone bez zmiany przeznaczenia tych
rzeczy lub uszkodzenia, natomiast pozostale zostang rozliczone w cenach rynkowych obowigzujacych na terenie
miasta C..

W aneksie do umowy dzierzawy zawartej w dniu 1 lipca 2003 r., strony zmienily §5 punkt 1 umowy i czas najmu
przedmiotowego lokalu ustalily na 15 lat, do 31 grudnia 2018 r.

W dniu 24 czerwca 2008 r. strony zawarly kolejna umowe dzierzawy pomieszczenia polozonego w C. przy ulicy

(...) usytuowanego w piwnicy o lacznej powierzchni 30 m®. Lokal mial stuzyé powddce do prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej. Czas najmu lokalu strony ustalily na 10 lat, do 31 grudnia 2018 r. Strony ustalily czynsz najmu na kwote
600 z} brutto miesiecznie, platnych bez osobnego wezwania do 10-ego dnia kazdego miesiaca z gory. Dzierzawca
byl zobowigzany do dokonywania wszelkich napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie
niepogorszonym a wynikajacym jedynie z uzywania rzeczy. Wydzierzawiajacy wyrazili zgode na wykonanie przez
dzierzawce wszelkich prac adaptacyjnych dostosowujacych lokal do wymogéw prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze;j.
Poczynione przez dzierzawce naklady mialy zostaé rozliczone w ten sposéb, ze wydzierzawiajacy ustalili karencje w
zaplacie czynszu przez okres od czerwca 2008 r. do 30 wrze$nia 2008 r., a pierwszy czynsz mial by¢ platnych przez
dzierzawce w pazdzierniku 2008 r. (§9 pkt.2 umowy). Pozostale naklady poczynione przez dzierzawce mialy zostac
rozliczone po zakoficzonym najmie w ten sposob, ze dzierzawca zabierze rzeczy wniesione przez niego do przedmiotu
dzierzawy, ktére moga by¢ odlaczone bez zmiany przeznaczenia tych rzeczy lub uszkodzenia, natomiast pozostale
zostang rozliczone w cenach rynkowych obowiazujacych na terenie miasta C..

/Dowod: umowa dzierzawy z dnia 1 lipca 2003 r. k.7-10, aneks do umowy dzierzawy k.6, umowa dzierzawy z dnia
24 czerwca 2008 r. k.11-13, przestuchanie pozwanej I. K. (1)-nagranie z rozprawy z dnia 8 lutego 2018 r. k.304,
przestuchanie pozwanego R. J.-nagranie z rozprawy z dnia 8 marca 2018 r. k.313 w zw. z nagraniem z rozprawy z dnia
23 listopada 2017 r. k.259, cze$ciowo przestuchanie powo6dki J. G. (1)- nagranie z rozprawy z dnia 8 lutego 2018 r. k.
304 w zw. Z nagraniem z rozprawy z dnia 23 listopada 2017 r. k.259/



Powodka J. G. (1) przystapila do remontu dzierzawionego lokalu w 2003 r. Remont przystosowujacy lokal do
wymog6w dzialalnosci gospodarczej trwal 7 miesiecy. Prace remontowe zostaly przeprowadzone przez powodke we
wlasnym zakresie i obejmowaly wykonanie posadzki, polozenie cegiel i plytek ceramicznych na $cianach i podlogach,
polozenie instalacji elektrycznej, sanitarnej, ogrzewania. W dniu 21 listopada 2003 r. powddka otworzyla lokal. Po tej
dacie powodka nie przeprowadzala w lokalu gruntownych remontéw, a jedynie dokonywala biezacych napraw.

/Dowod: przestuchanie powodki J. G. (1)- nagranie z rozprawy z dnia 8 lutego 2018 r. k. 304 w zw. z nagraniem z
rozprawy z dnia 23 listopada 2017 r. k.259/

Sad Rejonowy w Trzciance Postanowieniem z dnia 28 wrze$nia 2010 r. stwierdzil, ze spadek po I. A. J. zmarlej w dniu
24 maja 2009 r. na podstawie ustawy nabyly jej dzieci: corka I. K. (2) z domu J., syn R. J. kazdy z nich w 1/3 czesci
oraz jej wnuczki M. J.iJ. J. (1) kazda z nich w 1/6 czesci.

/Dowod: Postanowienie Sadu Rejonowego w Trzciance z dnia 28 wrzesnia 2010 r. sygn. akt I Ns 527/10 k. 41/

Po $mierci wydzierzawiajacej 1. J., powddka zaprzestala placi¢ czynsz najmu za dzierzawione lokale. Pozwani
podejmowali rozmowy telefoniczne, aby powddka uregulowala zalegle platnoSci czynszu. Podczas jednej z rozméw,
maz powddki zaproponowal pozwanym, ze odkupi od nich lokale za cene 200.000 zt. Pozwana I. K. (1) nie zgodzila

sie na ta propozycje.

Na skutek nieplacenia przez powddke czynszu najmu za przedmiotowe lokale, pozwani wezwali ja do zaplaty w
terminie miesigca wszystkich zaleglo$ci z zastrzezeniem, ze nieuregulowania platno$ci w wyznaczonym terminie
bedzie skutkowalo rozwigzaniem uméw najmu. Pomimo uplywu wyznaczonego terminu, powddka nie uregulowala
zalegloéci i pismem z dnia 1 marca 2011 r. pozwani wypowiedzieli powddce umowy dzierzawy z 1 lipca 2003 r. oraz
Z 24 czerwca 2008 r.

W zwigzku z wypowiedzeniem powddce umoéw dzierzawy, w pismie z dnia 15 marca 2011 r. powodka wskazala, ze
oczekuje od pozwanych zwrotu nakladéw poczynionych przez nig na przedmiot dzierzawy zgodnie z obowiazujacymi
cenami.

/Dowod: przestuchanie pozwanej 1. K. (1)-nagranie z rozprawy z dnia 8 lutego 2018 r. 304, przestuchanie powo6dki
J. G. (1)- nagranie z rozprawy z dnia 8 lutego 2018 r. k. 304 w zw. z nagraniem z rozprawy z dnia 23 listopada 2017
r. k.259, pismo z dnia 15 marca 2011 r. k.5/

Powodka nadal nie wydala pozwanym lokali bedacych przedmiotem umoéw dzierzawy z 1 lipca 2003 r. oraz z 24
czerwca 2008 r. Powodka nie placi rowniez pozwanym czynszu najmu za lokale bedace przedmiotem umoéw dzierzawy
i bezumownie z nich korzysta.

/okoliczno$é bezsporna/

Przed Sadem Rejonowym w Trzciance pod sygn. akt I C 870/15 toczy sie postepowanie z powodztwa I. K. (1), R. J.,
J.J. (1), M. J. przeciwko J. G. (1) o eksmisje. W toku postepowania J. G. (1) pozwem wzajemnym dochodzila zaplaty
od I. K. (1), R. J., J. J. (1), M. J.. Zarzadzeniem z dnia 16 grudnia 2011 r. Sad Okregowy w Poznaniu zwrécil pozew
wzajemny J. G. (1).

/Dowod: dokumenty z akt sprawy Sadu Rejonowego w Trzciance sygn. akt I C 870/15 k.276-294/

W umowie cesji wierzytelno$ci zawartej w L. w dniu 20 kwietnia 2016 r. powddka J. G. (1) przeniosta na R. G.
przystugujaca jej wierzytelno$é z tytulu wyroku zaocznego z dnia 22 marca 2016 r. ze wszystkimi zabezpieczeniami
tej wierzytelnos$ci.

/Dowod: umowa cesji wierzytelno$ci z dnia 20 kwietnia 2016 r. k.133/



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zalgczone do akt dokumenty oraz twierdzenia stron.

Dokumenty na podstawie ktérych dokonano ustalen, nie budzily watpliwoéci co do swej autentycznosci. Takze
zgodno$¢ ich tresci z prawda nie wywolywala zastrzezen. Zatem nie bylo podstaw do odmoéwienia im w tym zakresie
zaufania.

Opinie wyceny nieruchomos$ci sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego J. G. (2) zlozong przez strone
powodowa na kartach 14-40, Sad potraktowal jako opinie prywatna.

Strony sa osobami najbardziej zainteresowanymi wynikiem sprawy, skutkiem czego dowod z ich zeznan jest
najbardziej niepewny. Dlatego tez ich zeznania musza by¢ dokladnie weryfikowane, przede wszystkim przez
konfrontacje zinnymi dowodami. Po dokonaniu tej oceny, Sad nie dal wiary twierdzeniom powdédki, iz strony nigdy nie
ustalily, Zze w zamian za poczynione przez powddke naklady na lokale, pozwani udzielili powo6dce karencji w zaplacie
czynszu przez wskazany w umowie okres czasu. W tym zakresie twierdzenia powo6dki pozostawaly w sprzecznosci z
trescia znajdujacych sie w aktach sprawy umow dzierzawy oraz twierdzeniami pozwanych. W pozostalym zakresie Sad
dal wiare twierdzeniom powodki, jako zgodne z pozostalym materialem dowodowym.

Za w pelnio wiarygodne uznaé nalezalo twierdzenia pozwanego R. J. i pozwanej I. K. (1). Ich twierdzenia byly szczere,
wywazone, spojne i logiczne. Koncentrowaly sie na faktach i nie zawieraly elementéw mogacych $wiadczy¢ o ich
tendencyjnosci. Nadto twierdzenia pozwanych byly zgodne ze zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

Poza sporem pozostawal fakt, ze strona powodowa nie wydala pozwanym dzierzawionych lokali oraz, ze od dluzszego
czasu nie placi czynszu najmu i bezumownie korzysta z lokali.

Sad oddalil wniosek powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci, na
okoliczno$¢ wartosci nakladéw poczynionych przez powodke na przedmiot dzierzawy, lokali uzytkowych polozonych
w C.. Sad uznal w tym zakresie, iz zebrany material dowodowy pozwala na rozstrzygniecie niniejszej sprawy, a
prowadzenie dalszego postepowania dowodowego w zakresie opinii bieglego, przy braku podstaw faktycznych i
prawnych do uwzglednienia powddztwa, spowoduje jedynie zbedne przedtuzenie postepowania i powiekszenie jego
kosztow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie przedmiotem rozpoznanie bylo roszczenie powodki J. G. (1) o zwrot nakladéw dokonanych na
lokale uzytkowe w okresie umoéw dzierzawy tych lokali.

Strony przedstawialy odrebne stanowiska co do sposobu rozliczen nakladéw poczynionych przez powodke na
przedmiotach dzierzawy. Pozwani twierdzili, Ze w zamian za poczynione przez powddke naklady na przedmiotach
dzierzawy, powodka miala karencje w zaplacie czynszu za okres od czerwca 2003 r. do 31lipca 2004 r. oraz za okres od
czerwca 2008 r. do wrzes$nia 2008 r., co bylo przewidziane w umowach dzierzawy z 1 lipca 2003 r. oraz z 24 czerwca
2008 r. Powodka twierdzila natomiast, iz miedzy stronami nie bylo takich uzgodnien.

W razie istnienia pomiedzy stronami stosunku prawnego bedacego podstawa posiadania cudzej rzeczy, rozliczenie
powinno nastgpic¢ wedlug rezimu prawnego normujgcego ten stosunek prawny. W sprawie o zwrot nakladéw nalezy
ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naktady posiadal nieruchomoéé¢ i dokonywal naktadow.
Jezeli z wlascicielem laczyla go umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz czy w uzgodnieniach strony uregulowaly
sposob rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, to one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladow, chyba,
ze bezwzglednie obowigzujace przepisy normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow, wtedy
te przepisy powinny mie¢ zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia
nakladow.



W pierwszej kolejnoéci odniesé sie nalezy do charakteru laczacego strony stosunku obligacyjnego. Z poczynionych
przez Sad ustalen wynika, ze w dniach 1 lipca 2003 r. i 24 czerwca 2008 r. strony zawarly umowy, ktére nazwaly
umowami dzierzawy. Pierwsza z umow zostala zawarta na czas okreSlony do dnia 31 grudnia 2008 r., ktory
aneksem z dnia 24 czerwca 2008 r. zostal przedluzony do 31 grudnia 2018 r. Na mocy umowy pozwani jako
wydzierzawiajacy-wspolwlasciciele nieruchomoéci polozonej w C. przy Placu (...), oddali w dzierzawe powddce jako
dzierzawcy, pomieszczenia polozone w nieruchomos$ci usytuowanych w piwnicy i na parterze budynku, w celu
prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej. Druga z uméw zostala zawarta na czas okreslony, do dnia 31 grudnia 2018
r. Przedmiotem umowy dzierzawy byly pomieszczenia usytuowane w piwnicy budynku polozonego w nieruchomoéci
w C. przy Placu (...).

Powddka J. G. (1) przeprowadzila remont dzierzawionych lokali przystosowujacych je do wymogbéw prowadzonej
przez nig dzialalno$ci gospodarczej. Remont zostal przeprowadzony przez powodke we wlasnym zakresie i obejmowat
wykonanie okreslonych prac remontowych.

Poza sporem pozostawala okolicznoé¢, ze pomimo wypowiedzenia powodce przedmiotowych umoéw dzierzawy
pismem z dnia 1 marca 2011 r., strona powodowa nie zwrdcila przedmiotowych lokali pozwanym.

Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz. Do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie (art.694 k.c.).

Zgodnie z tredcig art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo
zadac przywrocenia stanu poprzedniego.

W judykaturze Sadu Najwyzszego i piSmiennictwie uksztaltowala sie juz odpowiednia interpretacja art. 676 k.c. Po
pierwsze, chodzi tu o regulacje iuris dispositivi, poniewaz w umowie najmu strony moga ustanowi¢ inne reguly w
zakresie zwrotu nakladow po ustaniu (w tym tez tzw. nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w tym przepisie ( np.
w wyniku wylaczenia prawa wyboru wynajmujacego). Po drugie nalezy przyjaé, ze przepis art. 676 k.c. ma réwniez
zastosowanie w zakresie stosunku dzierzawy nieruchomosci (art.694 k.c.), mimo odmiennosci konstrukcyjnych
umowy najmu i umowy dzierzawy oraz innych funkcji gospodarczych tych umoéw. Po trzecie, przy zalozeniu, ze przepis
art. 676 k.c. ma zastosowanie takze do stosunku dzierzawy nieruchomosci, nalezy stwierdzié, iz roszczenie dzierzawcy
o zwrot warto$ci ulepszen (tzw. nakladéw ulepszajgcych) powstaje dopiero po pojawieniu sie dwdch zdarzen: zwrotu
przedmiotu dzierzawy ( nieruchomoéci) i wykonaniu przez wydzierzawiajacego prawa wyboru okre§lonego w art. 676
k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaplatg ich wartosci albo przywrocenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy).
Po czwarte, tres¢ art. 676 k.c. wyraznie wskazuje na to, Ze ocena wartoSci ulepszen ma nastapi¢ w ,chwili zwrotu”
przedmiotu dzierzawy, a nie np. w dacie zakonczenia stosunku dzierzawy. (zob. wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., IT
CSK 85/10, wyrok SA z dnia 12 marca 2014 r., [ ACa 1153/13).

W zakresie roszczen o zwrot naktadow (takze powstatych w czasie trwania stosunku dzierzawy) zdarzeniem kreujgcym
powstanie roszczenia moze by¢ sam fakt dokonania nakladéw na przedmiot dzierzawy, ale samo istnienie roszczenia
(jeszcze niewymagalnego) nie moze stac sie wystarczajgcg podstawa wydania wyroku wstepnego w rozumieniu art.
31881 k.p.c. Przewidziana w wyroku wstepnym ochrona prawna moze by¢ udzielona tylko wowczas, gdy dochodzone
roszczenie ma ceche wymagalnoSci, a pozostaje jeszcze do rozstrzygniecia jedynie kwestia zakresu (rozmiaru) tego
roszczenia. To dopiero cecha wymagalno$ci roszczenia uzasadnia mozliwo$¢ skutecznego wytoczenia powddztwa
(wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 85/10)

Z przywolanych wzgledéw zadanie przez powodke J. G. zwrotu rownowarto$ci nakladow poczynionych przez nig w
dzierzawionych lokalach uznaé nalezy za przedwczesne, skoro nie nastapil zwrot przedmiotu dzierzawy. Juz z tego
powodu roszczenie objete pozwem podlegalo oddaleniu. Pow6dka moglaby wystgpié z takim roszczeniem dopiero w
momencie dokonania przez nig zwrotu dzierzawionych lokali pozwanym. W okolicznoSciach niniejszej sprawy nie ma



zatem podstaw do stwierdzenia jakiej wartoSci naklady strona powodowa poczynilta na przedmiotach dzierzawy, skoro
nie ma podstaw do uwzglednienia roszczenia o zwrot nakladéw objetych pozwem.

W dalszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze sposéb rozliczania sie przez strony umowy najmu w zwiazku z nakladami
poczynionymi przez najemce na rzecz najeta pozostawiony jest w ramach swobody zawierania umoéw woli stron,
chyba, ze ze wzgledu na tre$¢ lub cel umowy w tym przedmiocie sprzeciwialaby sie wlasciwosci (naturze) stosunku
najmu, ustawie lub zasadom wspétzycia spotecznego. Roszczenie powodki nie znajduje rowniez uzasadnienia w tresci
umoéw dzierzawy, ktore laczyly strony. Zawarte przez strony umowy regulowaty bowiem kwestie rozliczenia nakladow
poczynionych przez powodke na przedmiot dzierzawy. Pozwani wyrazili w umowach zgode na wykonanie przez
powddke wszelkich prac adaptacyjnych dostosowujacych dzierzawione lokale do potrzeb dzialalnosci gospodarczej,
ktéra miala by¢ prowadzona przez powodke w tych lokalach (§6 uméw dzierzawy). Zgodnie z postanowieniami uméw
(89 pkt.2 umowy dzierzawy z dnia 1lipca 2003 r. oraz §9 pkt.2 umowy dzierzawy z dnia 24 czerwca 2008 r.) poczynione
przez dzierzawce naklady na lokale mialy by¢ rozliczone w ten sposob, ze wydzierzawiajacy ustalili karencje w zaplacie
czynszu przez powodke co do pierwszego lokalu za okres od czerwca 2003 r. do 31 lipca 2004 r., a w przypadku
drugiego lokalu za okres od czerwca 2008 r. do 30 wrze$nia 2008 r. Pozostale naklady poczynione przez dzierzawce
mialy zostaé rozliczone po zakoniczonym najmie w ten sposdb, ze rzeczy wniesione przez dzierzawce do przedmiotu
dzierzawy i ktore mogly by¢ odlaczone bez zmiany przeznaczenia tych rzecz lub uszkodzenia zostang przez dzierzawce
zabrane, pozostale po uwzglednieniu amortyzacji w okresie ich uzywania przez powodke beda rozliczone w cenach
rynkowych obowiazujacych na terenie miasta C..

W niniejszym postepowaniu, powddka zadala zwrotu nakladéw poczynionych w dzierzawionych lokalach na
przystosowanie ich do wymogéw prowadzonej przez powodke dzialalnoéci gospodarczej Zatem istnienie w umowach
dzierzawy wyraznego uregulowania zasad rozliczenia nakladéw poczynionych przez powddke na lokale, wyklucza
zasadzenie zwrotu nakladéw w postepowaniu. Z tych wzgleddéw powodztwo jest rowniez niezasadne z powodu braku
podstawy prawnej zadan powodki.

Co do zarzutu strony pozwanej dotyczacego kwestii braku legitymacji strony powodowej do wystepowania z zagdaniem
w sprawie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 192 punkt 3 k.p.c. z chwilg doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy
rzeczy lub prawa objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy. Nabywca moze jednak wej$¢é na miejsce
zbywcy za zezwoleniem strony przeciwnej. Jak wynika z ustalen poczynionych na podstawie zgromadzonego materialu
dowodowego, powddka J. G. (1) przeniosta przystugujaca jej z tytutu wyroku zaocznego Sadu Okregowego w Poznaniu
z dnia 22 marca 2016 r. wierzytelnoé¢ ze wszystkimi zabezpieczeniami na R. G. w dniu 20 kwietnia 2016 r. Natomiast
wniniejszej sprawie pozew zostal wniesiony przez powddke w dniu 23 wrze$nia 2015 r. Z powyzszego wynika, ze zbycie
prawa objetego sporem nastapilo po doreczeniu odpisu pozwu, a wiec zarzut braku legitymacji strony powodowej,
podnoszony przez pelnomocnika pozwanej okazal sie niezasadny.

Natomiast w kwestii podnoszonego przez strone pozwana zarzutu przedawnienia roszczen dochodzonych przez
powddke w niniejszym postepowaniu, wskazaé nalezy, ze termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakladow na
przedmiot dzierzawy zostal w spos6b szczegdlny uregulowany w art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Zgodnie z
treScia art. 677 k.c. roszczenie wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub
pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenie najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakltadéw na rzecz albo o zwrot
nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Powolany przepis wprowadza wyjatek
od wynikajacych z kodeksu cywilnego ogo6lnych regul dotyczacych przedawnienia, bowiem ustala krétszy, bo roczny
termin przedawnienia, a poczatek jego biegu okresla od dnia zwrotu rzeczy. Sad uznal zatem, ze z racji niewydania
przez powodke lokali pozwanym, nie mogt w ogoéle rozpoczaé sie bieg terminu przedawnienia roszczenia. Z uwagi na
powyzsze, niezasadny byl zarzut przedawnienia roszczenia podnoszony przez strone pozwana.

Z powyzszych wzgledow roszczenie zostalo oddalone.



Wobec tego, ze sprzeciw od wyroku zaocznego zlozylo tylko dwoch pozwanych: I. K. (1) i R. J. to tylko w tym zakresie
Sad mog} rozpozna¢ sprawe ponownie. Wobec powyzszego, Sad uchylit wyrok zaoczny z dnia 22 marca 2016 r. w
stosunku do pozwanych I. K. (1) i R. J. i powddztwo co do tych pozwanych oddalil jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c. obcigzajac tymi kosztami powodke,
jako strone przegrywajaca proces.

W mysl art. 9881 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (§3).

W zwiazku z powyzszym, pozwanej I. K. (1) przystuguje zwrot kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 7.217 zl,
obejmujacej wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone zgodnie z §2 ust.2 w zw. z §6 pkt.7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163 poz.1348)-obowiazujacego na dzien
wniesienia pozwu oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl.

W $wietle powyzszego, Sad orzek! jak w sentencji wyroku.

SSO Jan Sterczala



