Sygn.akt IIC1589/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 listopada 2013r. (...) sp. z 0.0. w L. w upadlos$ci domagala sie zasadzenia od Gminy M. L.-
Prezydenta Miasta L. kwoty 972.072, 54zt z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu, tytulem cze$ci nakladéow
poczynionych na nieruchomogci gruntowe;j zlokalizowanej w L. przy ulicy (...) nalezacej do pozwanego. /pozew k.2-9/

W pozwie z dnia 24 stycznia 2014r. (...) sp. z 0.0. z siedzibg L. w upadtoSci wniosta o zasadzenie od Gminy M. L.-
Prezydenta Miasta L. kwoty 1.404.341,55zt z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu, tytulem czeéci nakladéow
poczynionych na nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w L. przy ulicy (...) nalezacej do pozwanego./pozew k.2-8/

Zarzadzeniem z dnia 13 maja 2014r.sprawe sygn.akt IIC109/14 polaczono do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia
ze sprawa IIC 1589/13/zarzadzenie k.182 akt IIC 109/14/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia 1989r. 75 podmiotow dzialajacych jako przedsiebiorstwa handlowe zawarlo
umowe spolki z 0.0. Spdlce nadano nazwe P.. Siedziba spdlki byla W.. Przedmiotem dzialania spotki miata byc
dzialalno$¢ ustugowa, handlowa, wytworcza na rachunek wlasny i w kooperacji. Udzialy przez wspolnikow zostaly
wniesione w postaci wkladéw pienieznych lub niepienieznych. W umowie wspolnicy nie wskazali jakie konkretnie
elementy skladaja sie na wklady niepieniezne./umowa k.518-551/

Uchwala z dnia 22 maja 1989r.w sprawie ustalenia organizacji spotki wskazano, ze na bazie dotychczasowych
Zakladow Handlu Zrzeszenia Przedsiebiorstw Handlu (...) z dniem 29 maja 1989r.ze srodkéw majatkowych Zakladow
Handlu (...) w L. utworzono oddzial (...) (...) z siedziba w L. przy ulicy (...)./wyciag k.555/

Postanowieniem z dnia 20 lipca 1989r.Sad Rejonowy dla Warszawy-Pragi wpisal do rejestru handlowego spdtke wraz
jej oddzialami, w tym oddzial obrotu towarowego (...) z siedziba w L. przy ulicy (...). /postanowienie k.557/

Przedmiotowy wpis zostal zaskarzony w drodze rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci./rewizja k.558-561/

Postanowieniem z dnia 18 kwietnia 1990r. Sad Najwyzszy uchylil postanowienie o wpisie sp6iki do rejestru i przekazat
sprawe do ponownego rozpoznania, wskazujac, iz koniecznym jest okreslenie w umowie spo6tki m.i. wskazanie
wysoko$ci kapitalu zakladowego, iloéci i wysokoSci objetych udzialow. /okoliczno$ci bezsporne/

Aktem notarialnym z dnia 10 wrze$nia 1989r. zmieniono umowe spoétki./umowa k.596-599/

W wykazie skladnikéw majatkowych stanowiacych zalacznik do umowy wskazano, iz w oddziale obrotu towarowego
w L. znajduja sie przy ulicy (...) w L., budynek techniczno-socjalny, magazyn gléwny, portiernia, magazyn opakowan,
stacja trafo, dwie wiaty, ogrodzenie terenu, sieci: kablowe, energetyczna, sanitarna, deszczowa, wodna, cieplna,
zbiornik ppoz.

/ wykaz k.603-604/

Decyzjami z dnia 16 lutego 2001r. (...) Urzad Wojewddzki na mocy art.18 ust1. ustawy z dnia 10 maja 1990r. przepisy
wprowadzajace ustawy o samorzadzie terytorialnym i pracownikach samorzadowych w zw. z art.5 ust.1 wymienionej
ustawy, stwierdzil nieodplatne nabycie z dniem 27 maja 1990r. przez Gmine L. z mocy prawa wlasno$ci nieruchomosci
polozonych przy ulicy (...) i 49a./decyzje k.624-633/

W dniu 19 lipca 1991r. Spoétka Przedsiebiorstw Handlowych (...) Oddzial (...) z siedzibg w L. wystapita do Wojewody
(...) o stwierdzenie na podstawie art.2ust1-3 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1990r.o zmianie ustawy o gospodarce gruntami



iwywlaszczaniu nieruchomo$ci, prawa uzytkowania wieczystego gruntéw polozonych przy ulicy (...) w L. i nieodptatne
nabycie wlasnosci budynkow i urzadzen znajdujacych sie na przedmiotowym gruncie.

W dniu 23 pazdziernika 1992r. Wojewoda (...) odmoéwil uwlaszczenia spétki. W wyniku postepowania odwolawczego
decyzja zostala uchylona i sprawa przekazana do ponownego rozpoznania.

/okoliczno$ci bezsporne/

Ostatecznie decyzja z dnia 5 wrzeénia 2002r. Zarzad Miasta L. odmoéwil stwierdzenia nabycia z dniem 5 grudnia 1990r.
przez spotke Przedsiebiorstw Handlowych (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy
ulicy (...).

W uzasadnieniu decyzji stwierdzono, iz spétka nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie w
dniu 5 grudnia 1990r. w zarzadzie gruntéw przy Ustronnej 45/49 oraz ze na ten dzien nie bylg panstwowa osobg
prawna. /decyzja k.621-623/

W dniu 26 marca 2003r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w E. utrzymalo w mocy decyzje Zarzadu Miasta L.
o odmowie stwierdzenia wymienionego nabycia. Od decyzji kolegium nie odwolano sie./decyzja k.653, informacja
k.663/

W dniu 21 czerwca 2006r. zostala zawarta pomiedzy syndykiem Spolki Przedsiebiorstw Handlowych (...) sp. z o.0.
w upadloéci, a (...) sp. z 0.0. w L. umowa na mocy ktérej Tp-K. Polska nabyla jako kupujaca prawo do wszelkich
naniesien zlokalizowanych na nieruchomos$ci gruntowej w tym budynkoéw, urzadzen i budowli w szczegoblnosci
budynku techniczno-socjalnego, magazynu gléwnego, portierni, magazynu opakowan, wiaty oznaczonej symbolem
541 55, stacji trafo, Smietnika, zbiornika p-poz, ogrodzenia terenu, drog i placow z asfaltobetonu i betonu, chodnikow,
latarni o$wietleniowych, sieci eletroenergtycznej i kablowej, sieci kanalizacyjnej-sanitarnej, sieci kanalizacyjnej-
deszczowej, sieci wodociggowej, sieci cieplej, linii telekomunikacyjnej./umowa k.49-52/

W dniu 1 sierpnia 2006r. (...) sp. z0.0. z siedziba w L. zawarla z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci polozone;j
w L. przy ulicy (...) na czas okre§lony od dnia 1 sierpnia 2006r. do dnia 31 grudnia 2006r. na cele prowadzenia
dzialalnoSci produkceyjne;.

Zgodnie z § 6 umowy dzierzawca obowigzany byt do wykonywania swojego prawa zgodnie z wymogami prawidlowej
gospodarki, w szczegbdlno$ci do ponoszenia kosztéw napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy.

W § 7 umowy zastrzezono iz, bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie mial prawa wznosi¢ jakichkolwiek
obiektow i naniesien, ktorych charakter, rodzaj i powierzchnia bylyby sprzeczna z prowadzeniem dzialalno$ci
produkeyjne;.

Strony ustalily, iz w przypadku rozwigzania umowy w razie realizacji potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy
na cele inwestycyjne zwigzane z realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego, dzierzawcy bedzie przystugiwalo
odszkodowanie za naniesienia dokonane za zgoda wydzierzawiajacego, ktorych warto$¢ zostanie ustalona przez
bieglego rzeczoznawce.(§8ust.3pktec w zw. z ust.4)

Jednocze$nie w §9 zastrzezono, iz dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku do
pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zar6wno w trakcie jak i po zakonczeniu
umowy, poza przypadkiem rozwigzania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne
zwigzane z realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.

Po wygasnieciu badz rozwigzaniu umowy dzierzawca zobowiazal sie niezwlocznie usuna¢ naniesienia budowlane
i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za wyjatkiem naniesien budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale
polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym
gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego. W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug



swojego wyboru mial prawo zatrzymaé naniesienia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo
zada¢ przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego.(§11pktb w zw. z §12ust.2)

Strony ustalily, ze zmiana umowy za wyjatkiem zmiana dotyczacych naleznego czynszu pod rygorem niewaznosci
moze nastapi¢ wylacznie w formie aneksu. Wysoko$é czynszu strony ustalily na kwote 9.399,80z1 powiekszona o
warto$¢ podatku VAT.

Aneksem nr (...) do umowy ustalono, ze umowa zostala zawarta na okres do 31 lipca 2009r./umowa k.63/

Decyzjami Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. udzielono (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. pozwolenia
na uzytkowanie budynku produkeyjnego wraz z instalacjami wewnetrznymi i zewnetrzni, budynku administracyjnego
wraz z instalacjami wewnetrznymi i zewnetrzni, budynku magazynowego wraz z instalacjami wewnetrznymi i
zewnetrzni, wiaty magazynowej nr 1 i 2 zlokalizowanymi na nieruchomogci przy ulicy (...) w E../decyzje k.275-279/

W dniu 20 paZzdziernika 2011r. pomiedzy stornami zostala zawarta kolejna umowa dzierzawy nieruchomosci na okres
od dnia 1 pazdziernika 2011r. do dnia 31 grudnia 2011r.

W § 11 ust.1 umowy zastrzezono, iz w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy nie
moze on zadacé zwrotu jakichkolwiek nakladéw na przedmiot dzierzawy.

W przypadku rozwiania umowy z przyczyn lezacych po stronie wydzierzawiajacego, dzierzawca mogt domagaé sie
zwrotu nakladow ulepszajacych, innych niz naklady konieczne, poniesionych za pisemna zgoda wydzierzawiajacego,
rozliczanych wedlug warto$ci na dzien rozwigzania umowy.

W ust.2811 wskazano, iz w pozostalych przypadkach zakonczenia dzierzawy, wydzierzawiajacy wedlug swojego wyboru
ma prawo zatrzymaé ulepszenia, placgac za nie sume odpowiadajaca ich warto$ci w chwili zwrotu lub zada¢ od
dzierzawcy usuniecia ulepszen i wydania przedmiotu dzierzawy w takim stanie w jakim powinien sie znajdowac
stosownie do przepiséw o wykonaniu dzierzawy./ umowa k.54-57/

W okresach nie objetych umowami TP-K. pozostawal w bezumownym korzystaniu z gruntéw, w tym w ostatnim
okresie do przekazania nieruchomosci. /okoliczno$ci bezsporne/

W 2012r. proponowano powodowi podpisanie kolejnej umowy, jednak nie wyrazil na to zgody./okolicznoSci
bezsporne/

Protokolem z dnia 31 stycznia 2013r. powod przekazal pozwanemu przedmiot dzierzawy. W protokole zastrzezono,
ze na nieruchomos$ci pozostawione sa Srodki ruchome stanowigce wlasno$¢ powoda lub os6b trzecich. Powdd
zobowigzal sie do zapewnienia ochrony calej nieruchomosci do czasu caltkowitego opréznienia nieruchomosci lub
zadysponowania nieruchomoscia przez miasto.

Jednocze$nie w protokole wskazano, ze Miasto L. nie ponosi odpowiedzialnoéci za pozostawione na nieruchomosci
Srodki trwale. /protokél k.65-66/

Po podpisaniu pierwszej umowy dzierzawy, (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. rozpoczal przystosowanie nieruchomosci dla
potrzeb dzialalnosSci produkceyjnej. Firma docelowo miala zatrudniac¢ 240 osbb. Proces produkcyjny zostat wdrozony
na nieruchomoéci w 2008r. Na nieruchomosci znajdowaly sie budynki z lat 70, ktére wymagaly przystosowywania
do potrzeb produkcji. W hali produkcyjno-magazynowej byla instalacja elektryczna oSwietleniowa, zasilajaca.
Konieczne byly naprawy istniejgcej instalacji i wykonanie nowej instalacji, ktéra stluzylaby zasilaniu maszyn i
urzadzen zwigzanych ze spawaniem i cieciem blach. Na nieruchomosci znajdowala sie stacja trafo, ktéra trzeba bylo
zmodernizowa¢, z uwagi na konieczno$¢ podwojenia mocy niezbednej do prowadzenia produkeji zgodnie z wymogami
gestora sieci.



Na pietrze budynku produkcyjnego powstaly pomieszczenia socjalne dla pracownikéw i biura. W budynkach byto
ogrzewanie przylaczone do miejskiej sieci cieplowniczej, stare ktére postanowiono modernizowaé z pozostawieniem
starych grzejnikow. Obowigzujace przepisy obligowaly uzytkownika do wybudowania nowego wezla cieplnego, ktéry
zostal wykonany, cho¢ w pierwszym okresie po remoncie grzejnikdw korzystano ze starego wezla. Powstala takze
instalacja sprezonego powietrza, ktéra byla niezbedna do prowadzenia czynnoSci zwiazanych z produkcja. Czeéc
tej instalacji byla wykonywana wlasnymi sitami uzytkownika. Na hali produkcyjnej A,B,C pod sufitem wykonano
instalacje wentylacji, ktére byly uwarunkowane technologia prowadzonej produkcji. Kazda czes¢ hali musiala miec
nawiew $wiezego powietrza i mozliwosc¢ jego odsysania. W hali B i C zamontowano instalacje gazow technicznych,
koniecznych do prowadzenia procesu ciecia blach. W kazdej hali zostaly wykonane specjalistyczne wielkogabarytowe
urzadzenia dzwigowe tzw. suwnice rozmieszczone na wybudowanych 64 stupach. Zainstalowano 13 suwnici 10 zurawi.
Zeby zainstalowaé te urzadzenia, trzeba bylo wytworzy¢ infrastrukture czyli wytworzyé bardzo mocne fundamenty.
Na ich wykonanie zuzyto okolo 1000m3 betonu.

W hali (..) posadowiona byla maszyna zwana S. tj. obrabiarka wazaca 120ton, sluzgca do obrabiania
wielkogabarytowych blach. Nadto znajdowaly sie tam dwie frezarki i tokarka. W hali B umieszczono okoto 50 urzadzen
spawalniczych, w hali C wypalarki, prase krawedziowa o nacisku 800 ton, mniejsza prasa.

W budynku produkeyjnym znajdowalo sie pierwsze pietro, gdzie byly wentylatornie i inne pomieszczenia. Usunieto
te elementy i stworzono nowe pomieszczenia, ktdre mialy sluzyé pracownikom. Bylo to niezbedne z uwagi na
obowigzujace przepisy prawa. Utworzono pomieszczenia socjalne, tazienki, prysznice, szatnie. Zaplanowano tam takze
cze$¢ pomieszezen biurowych, co wigzalo sie z koniecznoscia wybicia okien celem doSwietlenia pomieszczen.

Wobec tego, ze przepisy wymagaly odpowiedniego doéwietlenia zewnetrznego hal, zostaly wykonane $wietliki. Zostaly
wykonane obrotowe bramy, do transportowania wielkich elementéw o wymiarach 5x6 m. Na hali B zostaly wykonane
trzy bramy, a na hali Ci A po jednej. Rozmiar bram byt tak duzy, ze trzeba bylo wykona¢ wzmocnienie $cian.

Po wejéciu na teren w 2006r. zostaly pojete prace wyburzeniowe $cian w hali produkeyjnej, uruchomiono zgrzewnie
na starym wezle cieplowniczym. Prace wyburzeniowe zostaly zakoniczone w lutym 2007r. Poza halg produkcyjna nie
prowadzono prac wyburzeniowych w innych cze$ciach nieruchomosci.

W budynku administracyjnym byta wykonana renowacja stolarki okiennej poprzez szlifowanie i malowanie. Zalatano
dach. Zostal wyremontowany wezel cieplowniczy, co zostalo wykonane w 2008r. Zostala takze poprawiona instalacja
elektryczna i przystosowana do potrzeb prowadzonej dzialalno$ci. Prowadzone naprawy obejmowaly okolo 20%
powierzchni budynku.

Na terenie powstala myjnia urzadzen przy ktorej wybudowano oczyszczalnie $ciekdéw. Bylo to po okolo dwoch latach
od wejécia na teren. Wybudowanie myjni bylo niezbedne dla prowadzenia produkcji, bowiem przyjezdzaly elementy,
ktore wymagaly umycia przed obrobka. Z tych samych powodéw zainstalowano urzadzenia stluzace chwytaniu
kontenerow./zeznania $§wiadka J. O. z dnia 28.04.151. 02:38:39-03:23:24; zeznania $wiadka W. W. z dnia 28.04.15r.

01:23:55-01:47:38/

W budynku biurowym byta instalacja elektryczna, ktéra stuzyta o§wietleniu budynku. Zostata wykonana instalacja dla
potrzeb zasilania systemu komputerowego. Zostaly przeprowadzone przewody, ktore stuzyly zasilaniu komputerow w
budynku gléwnym i biurowcu. Byly to przewody niskopradowe i elektryczne, gniazdka do podlaczenia sieci i pradowe.
Oba budynki zostaly spiete siecia $wiattowodowa./zeznania Swiadka K. G. z dnia 28.04.15r.00:23:36-00:40:20/

W 2013 i 2014r. po postawieniu powoda w stan upadlosci, A. B. (1) nabyt od syndyka masy upadloSci maszyny stuzce
obrobce stali nierdzewnej. Zawarl umowe dzierzawy z miastem na czesci nieruchomosci obejmujacej hale produkceyjna
i budynek biurowy. Na zakupionych urzadzeniach i cze$ci wlasnych prowadzit proces produkcyjny. Budynki bedace
przedmiotem uzytkowania nadawaly sie do prowadzenia procesu produkcji, byly w dobrym stanie technicznym.
Jedynie dach budynku produkcji byt w zlym stanie./zeznania §wiadka A. B. z dnia 22.10.151. 00:09:41-00:30:17/



Sad pominal zeznania $§wiadkéw w dalszej czeSci oraz zeznania reprezentanta powoda jako nie istotne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Sad oddalit wniosek o przeprowadzenie ogledzin nieruchomo$ci, poniewaz nie mogt stuzy¢ ustaleniu istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy okolicznoéci.

Sad oddalil takze wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, wobec tego, ze zgromadzony material
dowodowy w kontekécie sformutowanej tezy dowodowej nie pozwalal na prowadzenie dowodu.

Powod po ostatecznym sprecyzowaniu wniosku pismem z dnia 21 listopada 2015r. wnosil o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego, ktéry wskaze warto$é wszelkich naniesien budowlanych na nieruchomosci na ulicy (...) nabytych przez
powoda moca umowy z dnia 21 czerwca 2006r. zawartej z syndykiem P. na dzien zdania nieruchomo$ci przez powoda
na koniec stycznia 2013r. z wyszczeg6lnieniem wartoSci nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomosci oraz
sposobu ich realizacji oraz ze wskazaniem czy naklady zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci i o ile, czy nakltady wplynely
na funkcjonalnoé¢ i uzytecznoé¢ nieruchomosci, czy zmodernizowaly i wplynely na podwyzszenie standardow w
zakresie ochrony §rodowiska, energooszczedno$ci i prowadzonej w nich....(k.730)

Powod domagal sie takze stwierdzenia przez bieglego czy naklady zrealizowane przez powoda mogly by¢ wykonane
przy wykorzystaniu materialéw i urzadzen itp. opisanych w fakturach zlozonych do akt.

Powod wskazal, iz domaga sie zwrotu wartoSci nakladéw ktére majg ulepszac i zwieksza¢ warto$é nieruchomosci,
podwyzszat jej funkcjonalno$é.

Podniésl, iz pierwszym z pozwoéw dochodzi nakladéw dotyczacych instalacji CO wraz z wezlami cieplowniczymi,
instalacji elektrycznej wraz z ze stacja T. i o§wietleniem-obejmujace budynek hali, biurowy i podlaczenie do budynkow
magazynowych, portierni, wiat.

Drugim za$ instalacje wentylacyjng, w tym wentylacje wraz z filtrami odzyskiwania powietrza i odzyskiwaniem
ciepla, sprezonego powietrza w hali, magazynie, biurowcu, gazéw technicznych w hali, instalacje teleinformatyczna
wraz z serwerownig, wodno-kananlizacyjna, ppozarowa obejmujacg budynek hali oraz biurowy z wyprowadzeniami
zewnetrznymi, modernizacje i przebudowy pomieszczen sanitarnych, zbiornika podziemnego, doéwietlenia hal,
instalacji podsuwnicowej.

ZakreSlona teza dowodowa uniemozliwiala ocene powodztwa co do kazdego ze zlozonych pozwow, powdd nie
zaoferowal wnioskoéw pozwalajacych na zgromadzenie materialu dowodowego, pozwalajacego na weryfikacje stanu
poczatkowego nieruchomosci i czynionych w czasie obowigzywania uméw naktadow.

Whnioski dowodowe zrealizowane za pomoca osobowych Zrodel, pozwolily jedynie na bardzo ogdle stwierdzenie, iz
prace w zakresie przystosowania istniejacych budynkéw do procesu produkecji bylty wykonane.

Nie mozna uznaé, iz uzupelmieniem materialu zgromadzonego w oparciu o osobowe Zrodla jest zbior
faktur(obejmujacy $redniej wielkoéci pomieszczenie jak wskazuje powdd) stuzacy potwierdzeniu dokonanych
nakladow.

Obowiazkiem powoda wystepujacego z powodztwem bylo przedstawi¢ material dowodowy pozwalajacy na jego ocene
faktyczna i prawna. Pow6d mimo kilkakrotnie udzielanego dodatkowego terminu nie podotal temu obowiazkowi.

Sad zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci odnies¢ sie nalezy do zadania zwigzanego z nabyciem przez powoda w drodze umowy z 21
czerwca 2006r. wierzytelnosci z tytulu nakladéw na nieruchomos$é polozna w L. przy ulicy (...) czynionych przez
zbywece i jego ,,poprzednikéw prawnych”.



Powod wskazywal jako okolicznoéci bezsporne, iz wszelkie naniesienia znajdujace sie na nieruchomoéci zostaly
wybudowane przez sprzedajaca spolke lub jej poprzednikoéw prawnych i stuza mu z tego tytulu wierzytelnosci.

Podnosil, iz w latach 1974-1975 (...) (...) w Lk. funkcjonowal pod nazwa sktadnica (...), a nastepnie jako
Przedsiebiorstwo (...), ktére w 1976r.(po wlaczeniu do przedsiebiorstwa Handlu Zagranicznego T.) przeksztalcilo sie
w(..)P.wk..

Wskazywal, ze decyzja Ministra Handlu Wewnetrznego i Ustug z grudnia 1977r. przekazano do Przedsiebiorstwa (...)
w W. w/w oddzial, za$ decyzja z maja 1979r. oddzial wlaczono do Centrali Pahstwowej Handlu Wewnetrznego i Uslug
jako Zaklad (...) w L..

Pozwany w odpowiedzi na pozew zakwestionowal, wszelkie twierdzenia co do wskazywanych przez powoda
»okoliczno$ci bezspornych”, w szczegblnoSci istnienie nastepstwa prawnego zbywcy wierzytelnodci i jego
poprzednikow prawnych, a takze faktu posiadania uprawnien do wierzytelnoéci z tytulu naniesien na nieruchomosci.

Obecnie, przy rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, zmienionych ustawa
z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie kodeksu postepowania cywilnego, rozporzadzen Prezydenta Rzeczypospolitej
- Prawo upadlo$ciowe i Prawo o postepowaniu ukladowym, kodeksu postepowania administracyjnego, ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 43, poz. 189), rzecza
sadu nie jest zarzadzenie dochodzenn w celu uzupelienia lub wyja$nienia twierdzen stron i wykrycia §rodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu
dowodow zmierzajacych do wyjaénienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek
przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktéra z faktow tych wywodzi skutki
prawne (art. 6 k.c.). Stanowisko takie zawarl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996r. sygn. akt I CKU 45/96
(opubl. OSNC z 1997r., 2.6-7, p0z.76).

Majac zatem na wzgledzie rzadzaca procesem cywilnym zasade kontradyktoryjnoéci postepowania, rodzaj i charakter
podniesionych zarzutéw Sad zobowigzal powoda do przedstawienia dowodéw zmierzajacych o wykazania prawa
powoda i jego poprzednikéw do dochodzonych na podstawie umowy nakladéw, zastrzegajac rygor pominiecia
sp6znionych wnioskow.

Mimo nalozonego obowigzku powdd nie zlozyl w postepowaniu niniejszym zadnych dowod6w na poparcie twierdzenia
iz wierzytelno$ci objete umowa z 21 czerweca 2006r. istnieja.

Nie zostaly nawet zlozone dokumenty potwierdzajgce przeksztalcenia o ktérych mowa byla wyzej.
Nie zlozono zadnych dokumentéw potwierdzajacych przekazanie mienia w ramach przeksztalcanych przedsiebiorstw.
W niniejszym postepowaniu ustalono, iz naniesienia na nieruchomosci powstaty w latach 7o.

Art. 128 ke obowiazujacy do dnia 1.02.1989 r. stanowil, ze wlasno$¢ ogélnonarodowa (panstwowa) przystuguje
niepodzielnie Panstwu (§ 1), za$ w granicach swej zdolnosci prawnej panstwowe osoby prawne wykonuja w imieniu
wlasnym wzgledem zarzadzanych przez nie czeSci mienia ogélnonarodowego uprawnienia plyngce z wlasnoSci
panstwowej. Przepis ten uznano za normatywna podstawe zasady jednolitego funduszu wlasno$ci panstwowej,
w my$l ktoérej panstwo jest jedynym wladcicielem calego mienia panhstwowego i zachowuje w stosunku do
tego mienia pelnie uprawnien wlasciciela, niezaleznie od tego, w czyim zarzadzie mienie to sie znajduje; w
szczegblnosci panstwo zachowuje uprawnienia takie co do mienia znajdujacego sie w zarzadzie przedsiebiorstwa
panstwowego, a wiec odrebnej od Skarbu Panstwa osoby prawnej. Uprawnienia przedsiebiorstwa panstwowego w
stosunku do przydzielonego mu mienia ogbélnonarodowego okre$lane mianem ,zarzadu i uzytkowania”, ,zarzadu
operatywnego” lub ,zarzadu” charakteryzowaly sie m.in. tym, ze przedsiebiorstwo panstwowe podlegalo wprawdzie
przy wykonywaniu wlasnoéci panstwowej ogoélnemu kierownictwu panstwa, ale na zewnatrz, a wiec w stosunkach z



osobami trzecimi, zarzadza oddanymi mu sktadnikami majatkowymi i czerpie z nich pozytki, tak jak czyni to wlasciciel.
W ten spos6b wyjasnit zasade jednolitego funduszu wlasnosci panstwowej Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16.10.1961
r., 1 CO 20/61 (OSN 1962, Nr 2, poz. 41). Wprawdzie uchwala ta zapadla przed wejéciem w Zycie art. 128 KC, wszakze
uznano ja za fundamentalng przy wyktadni tego przepisu (por. wyrok SN z dnia 15.04.1966 r., I CR 80/66, OSNCP
1967, Nr 2, poz. 24). W tym wyroku przyjeto tez, ze wszelkie roszczenia, jakie powstaja ze wzgledu na skladniki mienia
panstwowego, realizuje w imieniu wlasnym przedsiebiorstwo panstwowe. Osoby trzecie wystepujace z roszczeniami
ze wzgledu na mienie panstwowe moga kierowac swe roszczenia wylacznie przeciwko przedsiebiorstwu panstwowemu
(por. uchwale SN z dnia 10.01.1968 r., III CZP 93/67, OSNCP 1969, Nr 2, poz. 21). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
konsekwencja tak pojmowanej zasady jednolitego funduszu wlasnoéci panstwowej byla treéé art. 535 § 2 KC, takze
obowiazujacego do 1.02.1989 r., zgodnie z ktdrym przy sprzedazy rzeczy pomiedzy panstwowymi osobami prawnymi,
przedsiebiorstwo nie przenosilo wlasno$ci na kupujacego, lecz pozostawialo rzecz do wylacznej dyspozycji kupujacego.

Watek podzialu zdolnoS$ci prawnej przedsiebiorstwa panstwowego na sfere wewnetrzng i zewnetrzna byt powtarzany
w orzecznictwie. W orzeczeniu z dnia 14 czerwca 1963 r., I CR 336/63 (OSNCP 1964, Nr 11, poz. 223) Sad Najwyzszy
wskazal, ze przedsiebiorstwu panstwowemu przystuguje prawo wykonywania wlasno$ci we wlasnym imieniu, a wiec
na zewnatrz, tzn. w stosunkach cywilnoprawnych z osobami trzecimi, prawo czynienia tak jak wlasciciel. Taki sam
kierunek wykladni reprezentuje uchwala z dnia 4 pazdziernika 1979 r. III CZP 60/79 (OSNCP 1980, Nr 6, poz. 109),
oraz orzeczenie z dnia 15 kwietnia 1966 r., I CR 80/66 (OSNCP 1967, z. 2 poz. 24) odnoszac te regule wprost do
posiadania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1966 r., I CR 80/66, OSNC 1967, Nr 2, poz. 24).

W uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1980 r., III CZP 2/1980, OSNC 1981, Nr 4, poz.
47, wpisanej do ksiegi zasad prawnych, stwierdzono, ze przedsiebiorstwo panstwowe lub inna panstwowa osoba
prawna moze w ramach sprawowanego zarzadu czeScia mienia ogdlnonarodowego (art. 128 § 2 KC) naby¢ - dzialajac
we wlasnym imieniu - na wlasno$¢é panstwowa nieruchomo$§é w drodze czynnoéci prawnej, okreslonej przepisami
kodeksu cywilnego, chyba ze co innego wynika z unormowan szczegblnych.

W taki sam sposo6b rozstrzygnal Sad Najwyzszy zagadnienie wykladni art. 128 § 2 ke dokonanej w wyroku 10 lutego
1978 1., I1CR 316/77, w ktoérego uzasadnieniu stwierdzono, ze ,,skoro przydzielone przedsiebiorstwu mienie panstwowe
(panstwowa nieruchomo$¢) pozostaje tylko w jego zarzadzie, (to) przedsiebiorstwo panstwowe nie jest uprawnione
ani do zbywania przydzielonego mu mienia panstwowego, ani do nabywania - w drodze czynnoSci prawnych prawa
cywilnego (por. art. 155 i n. kc) - mienia nie stanowigcego wlasno$ci panstwowej, chyba ze co innego wynika z przepisu
szczegOlnego".

Podsumowujac ten fragment rozwazan, mozna stwierdzi¢, ze praktyka sadowa ksztaltowana orzeczeniami Sadu
Najwyzszego uznawala, ze panstwowe osoby prawne nie mialy w stosunku do przydzielonych im cze$ci mienia
ogoblnonarodowego samoistnych uprawnien, ktére moglyby by¢ przeciwstawione wlasno$ci panstwowe;j.

Wejscie w zycie ustawy z dnia 25.09.1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 18, poz.
80 ze zm.) ponownie wywolalo wzmozone zainteresowanie problematyka prawna mienia ogélnonarodowego. W
celu okreélenia zakresu i charakteru uprawnien przedsiebiorstwa powolywano sie na to, ze ustawodawca zerwal
w tej ustawie z pojeciem zarzadu mienia, wyposazajac przedsiebiorstwa we wszystkie uprawnienia w stosunku do
mienia ogdlnonarodowego, bedacego wjego dyspozycji, z wyjatkiem uprawnien wylaczonych przepisami ustawowymi.
Rozwigzania przyjete w tej ustawie daly nawet asumpt do sformulowania tezy, iz w sensie cywilnoprawnym
cze$¢ mienia ogbdlnonarodowego, ktore organ zalozycielski przekazal przedsiebiorstwu przechodzi na wlasno$c¢
przedsiebiorstwa, natomiast w sensie ekonomicznym mienie przedsiebiorstwa nalezy w dalszym ciggu do panstwa.

Tego pogladu nie podzielil jednak Sad Najwyzszy, ktéory w uchwale z dnia 27.06.1984 r., III CZP 28/64 (OSNCP
1985, Nr 1, poz. 11) stwierdzil, ze Skarb Panstwa jest legitymowany do wystapienia z powbdztwem o wydanie
panstwowej nieruchomoéci lub jej czesci znajdujacej sie w posiadaniu osoby trzeciej rowniez wtedy, gdy nieruchomoéc
ta zostala oddana w zarzad i uzytkowanie przedsiebiorstwu panstwowemu. Uprawnienia panstwowej osoby prawnej



do domagania sie wydania rzeczy od osoby fizycznej lub prawnej, wyplywajace z prawa zarzadu, nie pozbawialo
panstwa jako wylacznego wlasciciela mienia ogélnonarodowego prawa do wystapienia ze skargg windykacyjna.

To orzeczenie wskazuje, ze takze na gruncie ustawy z 25.09.1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych Sad Najwyzszy
konsekwentnie podkreslal, ze wylacznym wlaScicielem mienia ogbélnonarodowego, takze oddanego w zarzad
przedsiebiorstwom panstwowym - jest Panistwo. Przedsiebiorstwa panstwowe za$, zgodnie z art. 128 § 2 kc wykazywaly
w imieniu wlasnym wzgledem zarzadzanych przez nia cze$ci mienia og6lnonarodowego, uprawnienia plynace z
wlasno$ci panstwowej, w granicach swej zdolno$ci prawnej. Nalezy tu zwro6cié uwage na obowigzujacy wowczas art.
36 ke, w ktorym jako kryterium specjalnej zdolnosci prawnej panstwowej osoby prawnej wskazywano zakres zadan
danej osoby prawnej. Zadania przedsiebiorstwa panstwowego wiazaly sie z realizacja plandéw gospodarczych i nie
obejmowaly przewlaszczenia nieruchomosci oddanych w zarzad.

Uznanie przedsiebiorstwa panstwowego za posiadacza samoistnego w stosunku do panstwa wywotywatoby pytanie o
ratio legis zmian dokonanych na podstawie ustawy z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszcezaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464). Tzw. uwlaszczenie panstwowych osob prawnych opieralo sie
przeciez na zalozeniu, ze przyshuguje im tylko zarzad gruntéw stanowiacych wlasnos§é Skarbu Panistwa lub gmin (po
komunalizacji). Dopuszczenie mozliwo$ci posiadania samoistnego przez te osoby prawne wymagaloby uwzglednienia
skutkéw posiadania nastepujacych z mocy prawa. Pominiecie tej kwestii w ustawie z 1990 r. nie moze by¢ uznane za
zdarzenie przypadkowe.

Charakter uprawnien przyshugujacych panstwowym osobom prawnym po dniu 31 stycznia 1989 r. i uchyleniu art. 128
§ 2 ke byt takze przedmiotem rozwazan Trybunalu Konstytucyjnego w uzasadnieniu uchwaly z dnia 9 grudnia 1992
r., W13/91 (Dz.U. Nr 97, poz. 486).

Trybunal stwierdzil, ze grunty i ich czeSci sktadowe, w stosunku do ktérych do dnia wejécia w zycie ustawy z dnia 31
stycznia 1989 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny panstwowe osoby prawne wykonywaly zgodnie z art. 128 § 2 ke
sprzed nowelizacji i art. 38 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci
(tj. Dz.U. z 1989 r. Nr 14, poz. 74 ze zm.) zarzad i uprawnienia plyngce z wlasnoSci panstwowej oraz korzystaly z
zarzadzanej nieruchomosci zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki, nadal pozostawaly po nowelizacji art.
128 ke z 1989 r. w zarzadzie panstwowych oséb prawnych (w tym przedsiebiorstw panstwowych).

W tej sytuacji nalezalo uznawac, ze sprawowanie zarzadu nalezy - w Swietle prawa rzeczowego - zakwalifikowac jako
dzierzenie.(art.338ke) (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 27 marca 2008 r. III CSK 329/07)

W ocenie sagdu orzekajacego powyzsza charakterystyka stosunkow wlasnos$ciowych wskazuje, ze Skarb Panstwa
byl wylacznym wlascicielem mienia zorganizowanego w formie przedsiebiorstwa, za§ przedsiebiorstwu jako
dzierzycielowi nie stuzyly samodzielne prawa do nakladéw czynionych na nieruchomosé.

Dzierzenie jest r6znym od posiadania rodzajem wladztwa nad rzecza. R6znica miedzy posiadaniem a dzierzeniem
polega na innym ukierunkowaniu woli wladania rzeczg. O ile posiadacz wlada rzecza dla siebie, o tyle dzierzyciel czyni
to w imieniu innej osoby, wykazujac wole wladania rzecza za kogo innego. Przyjmuje sie, ze dzierzenie jest najczesciej
nastepstwem istniejacego miedzy posiadaczem a dzierzycielem rzeczy stosunku prawnego, przy czym istnienie takiego
stosunku nie jest konieczna przestanka.(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach - V Wydzial Cywilny z dnia 25
kwietnia 2013 r.V ACa 67/13)

Skoro przedsiebiorstwo panstwowe bylo jedynie dzierzycielem wszelkie naklady na nieruchomo$é mogly pochodzi¢
jedynie z majatku Skarbu Panistwa, bowiem przedsiebiorstwo nie posiadalo wlasnego majatku.

Nawet gdyby przyja¢ stanowisko odmienne i zalozy¢ istnienie wierzytelnosci z tytulu nakladow wymienionych w
umowie z dnia 21 czerwca 2006r. po stronie zbywcy, w pierwszym rzedzie podlegal ocenie zgloszony przez pozwanego
zarzut przedawnienia roszczen.



Dla oceny tego zarzutu w pierwszej kolejnoéci, nalezy ustali¢ ewentualny rezim odpowiedzialnoSci.

Sad Najwyzszy w uchwalach z dnia 30 wrzeénia 2005 r. III CZP 50/05 (OSNC 2006/3/40) oraz z dnia 10 maja 2006
r. ITII CZP 11/06 (OSNC 2007/3/38) wskazal, Ze nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego modelu roszczenia o zwrot
nakladow, ktéry bylby mozliwy do zastosowania w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono to roszczenie. Ze wzgledu na
odmienno$¢ zaré6wno stosunkoéw stanowiacych podstawe roszezenia o zwrot nakladow, jak i motywow legislacyjnych
dotyczacych tych uregulowan, wszelkie uogolnienia co do charakteru tego roszczenia rzeczowego czy obligacyjnego
musza by¢ zawodne i dlatego powinno by¢ ono oceniane w kontekscie poszczegolnych instytucji prawa cywilnego, z
ktoérych wynika.

W sprawie o zwrot nakladoéw zawsze zatem nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomo$¢ i dokonywal nakladow.

Jak wezeéniej wskazano przedsiebiorstwa panstwowe w odniesieniu do posiadanego mienia mialy status dzierzycieli.

Przepisy nie okre$laja zasad ewentualnych rozliczen pomiedzy dzierzycielem a wiascicielem, co powoduje ze nalezy
odwola¢ sie do art. 230ke.

Zgodnie z art.230ke, przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiso6w regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Zgodnie z art.229 § 1 ke roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich warto$ci, jak roéwniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu
pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego
posiadacza przeciwko whascicielowi o zwrot nakladéw na rzecz.

Przenoszac na grunt niniejszej sprawy, wymienione we wskazanym wyzej przepisie zasady, nalezalo uznac, iz
roszczenia ulegly przedawnieniu.

Powod wywodzil swoje roszczenia z umowy ze spoétka (...). Nie ulega watpliwosci, iz spdtka ta najdalej z dniem
podpisania umowy dzierzawy przez powoda zwroécila rzecz wladcicielowi.

Poniewaz nie istnieje zaden zwigzek prawny pomiedzy umowa ze zbywca wierzytelnoSci a zawartg w pozniejszym
okresie przez powoda z pozwanym umowa dzierzawy, nalezalo uzna¢ iz najdalej z dniem 1 sierpnia 2006r. tj. z dniem
kiedy na powoda przeszlo wladztwo nad rzecza( a spolka (...) najdalej w tym terminie zdala rzecz) zaczat biec termin
o zwrot nakladéw objetych umowa, ktory zakonczyt swoj bieg po uplywie roku.

Jednocze$nie nawet gdyby nie zachodzily podstawy uznania, iz zadania powoda ulegly przedawnieniu, nie zasthuguja
one na uwzglednienie.

Przypomnie¢ nalezy, iz w dniu 19 lipca 1991r. Spdlka Przedsiebiorstw Handlowych (...) Oddzial (...) z siedziba w
L. wystapita do Wojewody (...) o stwierdzenie na podstawie art.2ust1-3 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1990r.o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntow polozonych
przy ulicy (...) w L. i nieodplatne nabycie wlasnos$ci budynkéw i urzadzen znajdujacych sie na przedmiotowym gruncie.

Decyzja z dnia 5 wrze$nia 2002r. Zarzad Miasta £. odmoéwil stwierdzenia nabycia z dniem 5 grudnia 1990r. przez
spolke Przedsiebiorstw Handlowych (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w L. przy ulicy (...).



W uzasadnieniu decyzji stwierdzono, iz spbtka nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie w
dniu 5 grudnia 1990r. w zarzadzie gruntoéw przy Ustronnej 45/49 oraz ze na ten dzien nie byla panstwowa osoba
prawng.

W dniu 26 marca 2003r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. utrzymalo w mocy decyzje Zarzadu Miasta L. o
odmowie stwierdzenia wymienionego nabycia. Od decyzji kolegium nie odwolano sie.

Podobnie jak organy administracji sad w niniejszym postepowaniu wskazuje, iz pozostaje aktualne ustalenie
poczynione w postepowaniu administracyjnym, iz spotka (...) na dzien 5 grudnia 1990r, i w okresie p6Zniejszym nie
legitymowatla sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie w zarzadzie gruntéw przy ulicy (...) w L.. Tym samym
nie mogla ro$ci¢ sobie praw do wierzytelnoéci zwiazanych z naniesieniami na wymienionej nieruchomosci.

Przypomnie¢ nalezy, iz Miasto L. konsekwentnie odmawialo sp6lce uznania jej roszczen o naklady.
T. K. Polska na wlasne ryzyko nabyla wierzytelno$¢, ktorej istnienia nie potwierdzono.
W tej sytuacji nie moglo by¢ uwzglednione powddztwo o zaplate z powolaniem sie na umowe z 21 czerwca 2006r.

Przypomnieé¢ takze nalezy, iz przepisy dotyczace umowy dzierzawy o ktérych bedzie mowa w dalszej czeSci
uzasadnienia, nie dotycza ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy dzierzawy.

Gdy chodzi o pozostale zgloszone roszczenia, podlegaja one ocenie na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o
dzierzawie i postanowien umowy zawartej przez strony.

Zgodnie z art. 694kc do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepiséw
uregulowanych szczegdlowo dla umowy dzierzawy.

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

W dniu 1 sierpnia 2006r. (...) sp. z0.0. z siedziba w L. zawarla z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci polozone;j
w L. przy ulicy (...) na czas okreélony od dnia 1 sierpnia 2006r. do dnia 31 grudnia 2006r. na cele prowadzenia
dzialalnosci produkeyjne;j.

Zgodnie z § 6 umowy dzierzawca obowigzany byt do wykonywania swojego prawa zgodnie z wymogami prawidlowej
gospodarki, w szczegbdlno$ci do ponoszenia kosztéw napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy.

W § 7umowy zastrzezono iz, bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie mial prawa wznosié jakichkolwiek
obiektow i naniesien, ktérych charakter, rodzaj i powierzchnia bylyby sprzeczna z prowadzeniem dzialalno$ci
produkcyjne;.

Strony ustalily, iz w przypadku rozwigzania umowy w razie realizacji potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy
na cele inwestycyjne zwigzane z realizacjg zadan wlasnych wydzierzawiajacego, dzierzawcy bedzie przystugiwato
odszkodowanie za naniesienia dokonane za zgoda wydzierzawiajacego, ktorych warto$¢ zostanie ustalona przez
bieglego rzeczoznawce.(§8ust.3pktc w zw. z ust.4)

Jednocze$nie w §9 zastrzezono, iz dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku do
pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zar6wno w trakcie jak i po zakonczeniu
umowy, poza przypadkiem rozwigzania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne
zwiazane z realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.



Po wygasnieciu badZ rozwigzaniu umowy dzierzawca zobowigzal sie niezwlocznie usuna¢ naniesienia budowlane
i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za wyjatkiem naniesien budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale
polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym
gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego. W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug
swojego wyboru mial prawo zatrzymaé naniesienia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo
zadac¢ przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego.(§11pktb w zw. z §12ust.2)

Strony ustalily, ze zmiana umowy za wyjatkiem zmiana dotyczacych naleznego czynszu pod rygorem niewazno$ci
moze nastapi¢ wylacznie w formie aneksu.(§13ust.1 w zw. z §3)

W pierwszym rzedzie nalezy stwierdzi¢, iz strona powodowa po podpisaniu umowy przystosowala przedmiot
dzierzawy do celow prowadzonej dzialalnoéci produkcyjnej. Czynnoéci w tym zakresie wykonala w okresie
obowiazywania pierwszej z zawartych uméw, bowiem od polowy 2008r. jak wynika z poczynionych ustalen
zostala wdrozona produkcja. Prace przystosowawcze obejmowaly dostosowanie przedmiotu dzierzawy dla potrzeb
prowadzenia wysokospecjalistycznej dzialalnoSci w zakresie ciecia blach wielkogabarytowych. Wigzalo sie to
z konieczno$cia zamontowania specjalistycznych urzadzen dla ktérych koniecznym bylo zbudowanie mocnych
fundamentéw, wyposazenie pomieszczen w specjalistyczne systemy wentylacji, dostosowanie systemu zasilania do
potrzeb kilku maszyn wielkogabarytowych i kilkuset innych urzadzen. Z uwagi na gabaryty produktéw zamontowano
w budynku kilka bram, w tym trzy automatyczne. Wobec tego, ze u powoda mialo byé¢ zatrudnionych 240
pracownikdw, cze$¢ budynku dostosowalo na potrzeby socjalne zatrudnionych.

Przebudowano stacje trafo, celem uzyskania mocy potrzebnej do zasilenia urzadzen. Oprocz pracownikow produkeji,
powdd zatrudnial obstluge administracyjna, co spowodowalo konieczno$é utworzenia sieci informatycznej w obu
budynkach. Na terenie wybudowano takze myjnie shuzaca wstepnemu czyszczeniu obrabianych blach.

Mimo zawartego w umowie zastrzezenia, powod nie uzyskal na piSmie zgody pozwanego na jakiekolwiek dzialania
na przedmiocie dzierzawy.

Kwestie rozliczen z tytulu ewentualnych nakladow zostaly szczegélowo uregulowane w umowie.
Umowa przez zadng ze stron nie zostala wypowiedziana, ustala na skutek upltywu czasu.
Zatem do rozliczen powstalych w trakcie umowy wiazace sa jej postanowienia.

Przypomnie¢ nalezy, iz w §9 zastrzezono, iz dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku
do pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zar6wno w trakcie jak i po zakonczeniu
umowy, poza przypadkiem rozwigzania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne
zwigzane z realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.

Nie ulega watpliwo$ci, ze umowa wygasta na skutek uplywu czasu, a zatem do zwrotu nakladéw nalezy stosowaé
wymienione postanowienie.

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

Powyzsza regulacja zaklada, iz mimo obowigzywania uregulowanych ustawowo wzorcéw umow, strony mogg w drodze
swobodnej decyzji regulowac postanowienia zawieranych umow.

W pierwszym rzedzie nalezy odnieé¢ sie do postanowienia regulujgcego zakaz

dochodzenia roszczenn odszkodowawczych w stosunku do pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwiazanych z
przedmiotem dzierzawy, zaréwno w trakcie jak i po zakoficzeniu umowy.



Powyzsze postanowienie nalezy ocenia¢ w pierwszym rzedzie w kontekscie podmiotéw, ktére umowe zawarly.

Obie strony nalezy uznaé za profesjonalistow dzialajacych z zamiarem osiagania korzySci w zakresie prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej. Miasto L. uzyskiwato korzysci z czynszu wobec oddania nieruchomosci w dzierzawe, T. K.
uzyskiwala korzySci z dzialalnoSci produkcyjnej na przedmiocie dzierzawy.

Przy zawieraniu umowy wiadomym bylo, ze przedmiot dzierzawy byl dotychczas wykorzystywany na potrzeby
magazynowe i zeby dzierzawca mogl prowadzié swoja dzialalnoé¢, koniecznym bylo przystosowanie przedmiotu
dzierzawy na jego potrzeby. Specyfika prowadzonej dzialalno$ci powodowala konieczno$é poniesienia znacznych
nakladow na przedmiot dzierzawy. Wymienione naktady po ewentualnym zakoniczeniu stosunku najmu mogly shuzyc
jedynie dla potrzeb podobnej dzialalnosci. Gdyby przedmiot najmu mial stuzy¢ jak poprzednio jako pomieszczenia
magazynowe, nie ulega watpliwosci iz wiekszo$¢ nakladow poczynionych przez dzierzawce byla zbedna. Nie mozna
uznaé, iz naklady w postaci specjalistycznego wyposazenia hal w shupy podtrzymujace konstrukcje do posadowienia
maszyn, instalacji elektrycznej shuzacej zasileniu maszyn pobierajacych znaczne iloéci energii elektrycznej, czy
specjalistyczne systemy wentylacyjne bytyby przydatne wydzierzawiajacemu.

Dlatego nalezalo uznac¢, iz dopuszczalnym bylo zastrzezenie umowne, iz po zakonczeniu stosunku dzierzawy wylaczone
zostanie dochodzenie z tego tytutu jakichkolwiek roszczen od wydzierzawiajacego.

Zgodnie z art.676kce jezeli najemca(dzierzawca) ulepszyt rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu,
albo zada¢ przywrodcenia stanu poprzedniego. Jak podkreslono w komentarzu do wymienionego przepisu (red.
Gniewek 2016, wyd. 7/Jezioro) uregulowania dotyczace nakladéow na przedmiot dzierzawy(najmu) maja charakter
dyspozytywny. (por. wyr. SN z 26.6.2008 r., II CSK 69/08, Legalis).

Art. 676ke reguluje kwestie rozliczenia nakladéw poniesionych przez najemce, ktérych skutkiem jest ulepszenie
przedmiotu najmu jedynie w sytuacji, kiedy strony nie uzgodnily tych kwestii odmiennie (wyr. SN z 12.11.1982 r., III
CRN 269/82, Legalis; wyr. SN z 22.4.1999 r., II CKN 296/98, Legalis).

W praktyce obrotu kwestie te uzgadniane sg czesto w umowie najmu, a strony przyjmuja roézne rozwiazania, np.
potracenie wartoSci nakladéw z czynszem. Ulepszenie, o ktérym mowa w tym przepisie nie obejmuje wszystkich
nakladéw najemcy, nalezy bowiem wylgczy¢ drobne naklady (por. art. 662 § 2 kc) oraz naklady obejmujace naprawy
konieczne, ktorych rozliczenia dotyczy art. 663 ke. (por. wyr. SN z 30.12.1971 r., III CR 375/71, niepubl.; takze wyr.
SA w Krakowie z 22.4.1992 1., I ACR 94/92, OSA 1992, poz. 24).

Jak wskazal SN 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.(por.Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna i Administracyjna z dnia 12 listopada 1982 r.II1
CRN 269/82, publ.Legalis)

Podobnie Sad Apelacyjnego w Szczecinie w wyroku z dnia z dnia 30 czerwca 2015 r. w sprawie sygn. akt I
ACa 362/15(publ.Legalis) wskazal, ze uregulowania kodeksowe dotyczace nakladow maja zastosowanie jedynie w
sytuacji, gdy umowa najmu nie reguluje odmiennie zwrotu nakladéw. Brak jest podstaw, aby uzna¢ za niedozwolone
zastrzeganie w umowach odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na
podstawie umowy moga przypasc po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania.

Zgodnie z treécia art. 662 § 1 ke, wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywaé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Jednocze$nie zgodnie z § 2 tego artykulu,
drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzaja najemce. Z kolei art. 676 kc stanowi, ze jezeli



najemca ulepszy! rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Powyzsze regulacje okreslaja wiec rodzaje nakladéw na przedmiot najmu oraz rozstrzygaja, kto - wynajmujacy, czy tez
najemca zobowigzany jest do ich ponoszenia. Nie ulega watpliwo$ci obowigzek wynajmujgcego utrzymywania rzeczy
w stanie przydatnym do uméwionego uzytku przez caly czas trwania umowy najmu obejmujacy dokonywanie napraw,
remontow i ponoszenie nakladéw na przedmiot najmu - z wyjatkiem tych, ktére obcigzaja najemce. Drobne naklady
zwigzane z uzywaniem rzeczy obciazaja najemce. Pomocne jest przy tym kryterium okreslone w art. 681 ke, ktory
stanowi, ze do drobnych nakladow, ktére obciazaja najemce lokalu, naleza w szczeg6lno$ci: drobne naprawy podtog,
drzwi i okien, malowanie $cian, podl6g oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak réwniez drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, dopltywu i odplywu
wody. Najemca nie jest tez, co oczywiste, zobowiazany do czynienia nakladéw ulepszajacych rzecz. W rozumieniu art.
676 kc ulepszeniami rzeczy sa dokonane na nig przez najemce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu
zwiekszaja jej warto$¢ lub uzytecznoéé. Nie chodzi przy tym ani o drobne naklady na rzecz obcigzajgce najemce (art.
662 § 2 ke), ani naklady konieczne i inne naklady, ktére zgodnie z art. 662 § 11 art. 663 ke obciazaja wynajmujacego
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., sygn. akt V CSK 418/07).

W orzecznictwie wielokrotnie wyrazano poglad, iz w umowie najmu strony moga ustanowi¢ inne reguly w zakresie
zwrotu nakladoéw po ustaniu stosunku najmu (w tym tez nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 ke
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. IT CSK 85/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008
r., sygn. akt II CSK 69/08, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 czerwea 2014 r., sygn. akt VI ACA 1512/13).

Art. 676 kc ma charakter normy wzglednie obowigzujacej, stad tez strony w granicach przyslugujacej im swobody
kontraktowania moga ujeta w nim materie uregulowa¢ w odmienny sposob, co wprost wynika z tresci przepisu. Nie
ma takze bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$é¢ oddania rzeczy do korzystania
i utrzymywania jej w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1 kc), ani tez zakazu przejmowania
przez najemce obowigzkéw, ktore obcigzaja wynajmujgcego (art. 663 ke). Dozwolone jest zastrzeganie w umowach
odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga
przypas¢ po jej wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania.

Gdyby nawet przyjac, iz powdd mbglby ubiegac sie o zwrot nakladdéw, w niniejszym postepowaniu winien byt wykazac
stan przedmiotu dzierzawy przy zawarciu umowy i oddzieli¢ powyzsze od poczynionych przy zawarciu umowy
nakladéw. W niniejszym postepowaniu tego nie uczynil, mimo kilkukrotnie zakreslanych terminéw do odpowiedniego
sprecyzowania wnioskow dowodowych.

Zgodzié sie nalezy z argumentacja pozwanego, iz zalaczenie ogromnej ilo$ci faktur na zakupy nie jest przedstawieniem
materialu dowodowego stuzacego poczynieniu ustalen faktycznych. Nie moze by¢ tak, ze powolany w sprawie biegly
bedzie poszukiwal wéréd dowoddéw zakupu ewentualnych elementow, ktére mogly stuzy¢é wbudowaniu w przedmiot
dzierzawy. Jak podkreslal powdd dokumentacja zajmuje Sredniej wielko$ci pomieszczenie.

Nie mozna takze przyjaé za powodem (pismo przygotowawczek.669), iz czynione naklady byly nakladami koniecznymi
przez to ze stuzyly produkcji prowadzonej przez powoda. Powyzsze stwierdzenie pozostaje w sprzecznosci z ogdlnie
przyjeta klasyfikacja nakladow opisana wyzej.

Pamietac takze nalezy, ze strony umowy uzgodnily, iz po wygas$nieciu badz rozwiazaniu umowy dzierzawca zobowigzat
sie niezwlocznie usunaé naniesienia budowlane i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za wyjatkiem naniesien
budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy
dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajgcego.
W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug swojego wyboru mial prawo zatrzyma¢ naniesienia za zaplata
sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo zadaé¢ przywrdcenia przedmiotu dzierzawy do stanu
poprzedniego.(§11pktb w zw. z §12ust.2)



Poczynione w sprawie ustalenia wskazujg, iz T. K. nigdy nie uzyskal pisemnej zgody wydzierzawiajacego na
poczynienie jakichkolwiek nakladow.

Powyzsze oznacza, iz na podstawie wymienionego postanowienia wylaczona zostala mozliwo$¢ dochodzenia roszczen
dotyczacych nakladéw poczynionych na przedmiocie dzierzawy, co do ktorej dzierzawca nie mial pisemnej zgody
wydzierzawiajacego.

Powyzsze postanowienia umowne nie pozostaja w sprzeczno$ci z art. 662 § 1 ke, wskazujacym, ze wynajmujacy
powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas
trwania najmu. Zgodnie z powyzszym przepisem, to wynajmujacego co do zasady obcigzaja koszty doprowadzenia
rzeczy do stanu przydatnego do uméwionego uzytku. Nie ulega watpliwosci, iz przedmiotem umowy bylo prowadzenie
dzialalnoSci produkcyjnej przez spotke. Nie jest sporne pomiedzy stronami to, ze poprzednio obiekty stanowiace
przedmiot dzierzawy stanowily pomieszczenia o charakterze biurowo- magazynowym. Zatem do prowadzenia
dzialalnoSci przez powoda koniecznym bylo daleko idgce przystosowanie przedmiotu dzierzawy do swoich potrzeb.
Charakter prowadzonej przez powoda zostal opisany we wczeSniejszych fragmentach uzasadnienia. Nie ulega
watpliwosci, iz byla to specjalistyczna dzialalno$¢ wymagajaca duzych nakladéw na przystosowanie przedmiotu
dzierzawy do potrzeb produkcji. Z brzmienia cytowanego przepisu, moze wydawaé sie, iz wydzierzawiajacy
mial obowiazek przystawania przedmiotu dzierzawy do potrzeb takiej dzialalnoSci. Jednakze w umowie stron
znalazly sie zapisy mdwiace, ze jedynie zajscia przypadku wypowiedzenia umowy z przyczyn lezacych po stronie
wydzierzawiajacego taki obowigzek moze powstaé. Powyzsze postanowienie umowne jest uzasadnione i racjonalne.
Gdyby bowiem przyja¢ iz w kazdych warunkach to pozwany mial obowiazek zwrotu poczynionych nakladow,
przy ich rozmiarze i braku perspektyw wykorzystania w przyszloSci tak wysokospecjalistycznie przystosowanego
budynku przy innych umowach z innymi dzierzawcami, zawarcie umowy byloby po stronie pozwanego ekonomicznie
nieuzasadnione. Warto$¢ czynszu najmu w pierwszej z umow zostala ustalona na kwote 9.399,80zt powiekszong
o warto$¢ podatku VAT, przy roszczeniach powoda okre$lonych na kwote blisko 2.500.000z1 zostalaby pokryta
dopiero po 266 miesiacach dzierzawy, co by oznaczalo, iz przez ponad 20 lat pozwany nie odnosilby zadnej korzysci
z przedmiotu umowy.

Zatem zastrzezenia co do braku mozliwoSci dochodzenia roszczen od pozwanego nie mozna tlumaczy¢ inaczej niz
wynika to z literalnego zapisu umowy.

Powyzsze rozwazania zadecydowaly o uznaniu, iz powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Nawet gdyby przyjac, iz powddztwo co do zasady jest uzasadnione powdd w niniejszym postepowaniu nie przedstawil
we wlaSciwym terminie dowod6w na poparcie swoich twierdzen o czym byla mowa w innych czeéciach uzasadnienia.

Majac powyzsze na uwadze sad powddztwo oddalil.

O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art.98 k.p.c. Na zasadzone od powoda na rzecz kazdego z pozwanych
koszty zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego, o ktorych orzeczono na podstawie § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplaty za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 r. (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 r., poz. 490).



