Sygnatura akt IT C 751/10

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 22 marca 2010 r. powdd (...) sp. z 0.0. w P. wniosla o orzeczenie nakazem zaptaty w postepowaniu
nakazowym, ze pozwany A. D. (1) ma zaplaci¢ na rzecz powoda kwote 397.334,67 zl wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia zaplaty oraz koszty postepowania wedlug norm przepisanych, w tym koszty zastepstwa
procesowego w wysokosci 7.200,00 zlotych oraz kwote 17,00 zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
W przypadku wniesienia zarzutéw powdd wnidst orzeczenie wyrokiem utrzymania w mocy nakazu zaplaty. /pozew
k. 2-8/

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz przedmiotowym pozwem dochodzi od pozwanego, jako wlaSciciela
nieruchomoéci nakladéw poczynionych na przedmiot umowy dzierzawy, podkreslajac, ze byly to naklady konieczne
w rozumieniu art. 663 k.c., gdyz bez nich nieruchomos$é¢ bylaby nieprzydatna dla uméwionego uzytku. Zgodnie z
tym przepisem koszt napraw koniecznych obcigza wydzierzawiajacego. Przeprowadzone prace remontowe (naprawa
dachu i polozenie nowej posadzki), zdaniem powoda, stanowily takze oczywiste ulepszenia przedmiotu dzierzawy w
rozumieniu art. 694 k.c. /pozew k. 2-8/

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 13 kwietnia 2010 r. Sad nakazal A. D. (1), aby zaplacit ,(...)”
spolce z ograniczona odpowiedzialnoS$cig z siedziba w P. kwote 397.334,67 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
1 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty oraz kwote 19.867 zl tytulem zwrotu kosztow procesu oraz kosztéw zastepstwa
procesowego w kwocie 7.217 z} w terminie dwdch tygodni od doreczenia tego nakazu albo wni6st w tym terminie
sprzeciw. /nakaz zaplaty k. 168/

Postanowieniem z dnia 1 czerwca 2010 r. Sad okregowy uchylil nakaz zaplaty na zasadzie art. 502 §1 k.p.c. /
postanowienie k. 171/

W odpowiedzi na pozew pozwany, pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasgdzenie na jego rzecz od strony
powodowej kosztéw postepowania. W uzasadnieniu pozwany zaprzeczyl, ze strony prowadzily w 2009 r. negocjacje
w celu rozliczenia nakladéw poczynionych przez powoda w przedmiocie dzierzawy. Pozwany domaga sie od strony
powodowej jasnego sformulowania podstawy faktycznej powddztwa, a mianowicie czy powddztwo dotyczy wartosci
dachu jako pozostawionego przez dzierzawce ulepszenia w rozumieniu art. 676 k.c., czy tez opiera sie o zadanie zwrotu
kosztoéw napraw koniecznych czyli z art. 663 k.c. Powdd podnosi, ze powod nie moze by¢ bezpodstawnie wzbogacony
i warto$¢ dachu oraz posadzki jako §rodkéw trwalych powinna zostaé co najmniej pomniejszona o warto$¢ odpisow
amortyzacyjnych. /odpowiedZ na pozew k. 177 — 180/

Na rozprawie poprzedzajacym wydanie wyroku, strona powodowa podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko w
sprawie, o§wiadczajac, ze nie kwestionuje kwoty podawanej przez bieglego tj. 255.000 zl. /protokélt k. 529 - 529 odw.
czas nagrania 00:05:26 1 00:14:41/

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany A. D. (1) od poczatku istnienia powodowej spoiki (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. tj. od 1997 r. pelnil role
prezesa jej zarzadu. Zarzad byt dwuosobowy, drugim czlonkiem zarzadu powodowej sp6tki byt obywatel Niemiec o
nazwisku L.. /dokumentacja rachunkowo - ksiegowa k. 67-89; zeznania Swiadkow: A. K. (1) k. 203 odw.-204; U. S.
k. 230 odw.; J. D. (1) k. 458/

A. D. (1) jest uzytkownikiem wieczystym dzialki gruntu, polozonej przy ul. (...) w P., dla ktorej Sad Rejonowy w
Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), a takze wlascicielem naniesionych na tej dzialce budynkéow i
urzadzen przemyslowych. /wypis z rejestru gruntu k. 44; odpis KW k. 46-5; umowa k.21-28; zeznania §wiadka U. S.
k. 230 odw./



Powierzchnia przedmiotowej nieruchomosci wynosil 5.461 m” i jest zabudowana budynkami przemystowo-biurowymi

o lacznej powierzchni zabudowy 3.018 m®. /umowa k.21-28; wypis z rejestru gruntu k. 44; odpis KW k. 46-51/

W chwili nabycia nieruchomosci przez pozwanego w 1996 r. posadowione na niej budynki byly w zlym stanie,
wymagaly od§wiezenia i remontu. /zeznania §wiadka J. D. (1) k. 457/

Teren ten powodowa spotka wydzierzawiala od pozwanego od 1997 r. /zeznania $wiadka J. K. k. 266/

W chwili objecia tej nieruchomosci przez powodowa spbtke w 1997 r., posesja byta nadal zniszczona. Posadowione na
niej budynki pozostawaly od wielu lat bez nadzoru. Przez lata dzierzawienia terenu, posesja ta byla odbudowywana i
usprawniana, tak, aby nadawala sie do uzytkowania. /zeznania §wiadkéw: J. D. (1) k. 456 odw.; J. K. k. 266/

Pozwany A. D. (1), bedacy prezesem zarzadu powodowej spélki, dzialal przez caly okres obowigzywania umoéw
dzierzawy zaroéwno, jako wydzierzawiajacy jak i jako osoba dzialajagca w imieniu dzierzawcy. /dokumentacja
rachunkowo - ksiegowa k. 67-89; faktury k.92-167; zeznania $wiadkéw: A. K. (1) k. 203 -204; U. S. k. 230 odw.; J.
K. k. 265 odw./

Zona pozwanego — J. D. (1) od poczatku byla zatrudniona w powodowej spolce, jako asystenta prezesa zarzadu (jej
meza). /zeznania §wiadka J. D. (1) k. 456 odw./

Do 2006 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ byla dzierzawiona nie tylko przez powodowa spolke, ale takze przez inne
podmioty. Od kwietnia 2006 r. jedynym dzierzawca pozostata (...) Sp. z 0.0. /zeznania $§wiadka J. D. (1) k. 456
odw.-457/

W dniu 1 kwietnia 2006 r. zawarta zostala, pomiedzy Firma Uslugowa (...) z siedziba w P. a (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w P. kolejna umowa dzierzawy dotyczaca calej nieruchomosci usytuowanej przy ul. (...) w P., dla ktérej Sad Rejonowy
w Pabianicach prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...). Umowe zawarto na czas okre$lony, do dnia 31 marca 2009 r. /
umowy k.21-28 i k. 292-296; odpis KW k. 46-51; /

W ramach zawartej w kwietniu 2006 r. umowy, wydzierzawiajacy wyrazil zgode na dokonywanie przez dzierzawce
wszelkich napraw i konserwacji budynkow stuzacych zachowaniu przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym. /
umowa k.21-28/

Umowa dzierzawy przewidywala, ze dzierzawca mial wykorzystywaé przedmiot dzierzawy do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, polegajacej na produkeji zawordw aerozolowych oraz na potrzeby obstugi administracyjno-
biurowej tej dzialalno$ci. /umowa k.21-28/

Po podpisaniu tej umowy firma (...) kontynuowala, w wydzierzawionym obiekcie, dzialalnoé¢ wytwoércza, polegajacej
na produkcji zawordéw aerozolowych. /bezsporne; zeznania $wiadka J. D. (1) k. 457/

Nadal konieczne bylo przeprowadzenie szeregu prac remontowych umozliwiajacych jej prowadzenie. Najwieksze
problemy remontowe stwarzal dach hali produkcyjnej, ktory wykonany jest w konstrukeji drewnianej, w ukladzie
szedowym, ze Swietlikami. /zeznania §wiadkéw: J. D. (2) k. 232; J. K. k. 266/

Odprowadzenie wod opadowych z dachu odbywalo sie rurami przechodzacymi wewnatrz jego konstrukeji. Stwarzalo
to szereg problemdw z uszczelnieniem pokrycia dachu i odprowadzeniem wod opadowych i powodowalo czeste
wystepowanie przeciekow i zalewanie wnetrza hali. /zeznania §wiadkéw: A. K. (1) k. 203 odw.-204; J. D. (2) k. 232;
A. K. (2) k. 232; J. K. k. 266; B. S. k. 503 czas nagania 00:58:47-01:01:23/

Zaréwno w hali produkeyjnej jak i magazynowej stato lacznie kilkanaScie pojemnikéw, w ktorych zbierala sie woda
deszczowa przelatujaca przez nieszczelny dach. /zeznania §wiadkow: A. K. (1) k. 204; J. K. k. 266/



Innym problemem, utrudniajgcym prowadzenie na wydzierzawionym terenie dzialalnoéci, byly posadzki w hali
produkcyjnej i magazynie. /zeznania $§wiadkow: J. D. (2) k. 232; J. K. k. 266; A. K. (1) k. 204/

Zastrzezenia zaré6wno do dachu jak i do stanu posadzki mieli takze kontrolerzy Panstwowej Inspekcji Pracy, ktorzy
nakladali kary na przedsiebiorstwo za zaniedbania w tym zakresie. /opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1)
k. 279-280; zeznania §wiadkow: A. K. (1) k. 204; U. S. k. 231; k.266; J. K. k. 266; J. D. (1) k. 458/

Wady pokrycia dachowego powodujace zalewanie hali produkcyjnej, czy tez wady posadzki w hali produkcyjnej i
magazynie wymagaly koniecznych napraw w celu normalnego funkcjonowania przedsiebiorstwa prowadzonego przez
powoda. /opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1) k. 279-280/

Od poczatku uzytkowania obiektu prowadzone byly prace naprawcze dachu, zaréwno jego konstrukeji jak i pokrycia
dachowego. Poczatkowo wymieniano pokrycie dachowe (pape) i naprawiano oszklenie $wietlikow dachowych, w
latach 2005-2006 naprawiano konstrukcje dachu a latach 2007-2008 firma (...) przeprowadzala generalny remont
dachu. /zeznania §wiadkow: A. K. (1) k. 203 odw.; U. S. k. 230 odw.; J. D. (2) k. 232; A. K. (2) k. 232; J. K. k. 266/

W hali produkcyjnej wymieniono (wylano) posadzke w dwoch etapach, a w nastepnej kolejnoSci wymieniono (wylano)
posadzke w magazynie. /zeznania §wiadkéw: A. K. (1) k. 204; U. S. k. 230 odw.; J. D. (2) k. 232; A. K. (2) k. 232; J.
K. k. 266; J. D. (1) k. 457 odw.-458/

Powodowa spo6lka, chcac dogrzaé pomieszczenia produkeyjne i magazynowe zakupila dmuchawy, piece grzewcze i
zainstalowala komin ze stali nierdzewnej. /zeznania Swiadka zeznania §wiadka J. D. (1) k. 457- 457 odw./

Powdd dokonal, w trakcie trwania umowy dzierzawy, nakladéw na remont dachu i posadzki w wysokoSci 255.532,97
z}. Na sume t3 skladaja sie naklady na remont dachu w wysoko$ci 243.732,97 z} i na remont posadzki w wysokosci
11.800 zl. /opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1) k. 279; ustna opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S.
(1) k. 279-280; faktury k. 458 odw.- 459/

Zakupione materialy, na ktére wystawione zostaly faktury o nastepujacych numerach: (...); (...); (...); (...); (...);
() s Cl)s Gl CGos Gl G Gl (e)s(ed) (ll); zostaly przeznaczone z calg pewno$cia na remont dachu i
posadzki. Zadna z tych faktur nie ma dekretacji osoby odpowiedzialnej w (...), okreslajacej do jakiego celu zakup ma
shuzy¢. /opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1) k. 279-280; faktury k.92-167; ustna opinia bieglego z zakresu
budownictwa J. S. (1) k. 279-280; faktury k. 458 odw.- 459/

Powodowa spoétka pozostalg czesé zakupionych materialow nie przeznaczyla na remont dachu czy posadzki tylko na
drobne prace, ktore nie mialy charakteru nakladéw na nieruchomosé, jak chociazby na budowe wiaty dla psa, naliczne
przerdbki i zadaszenia, ulatwiajace badz modernizujace prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. /zeznania $wiadka J.
D. (1) k. 457 odw. - 458 odw./

Wszystkie prace remontowo-naprawcze byly wykonywane na polecenie A. D. (1), dzialajacego jako osoby
upowaznionej do jednoosobowej reprezentacji powodowej spdtki. A. D. (1) byl jedna z osdb, ktéra odbierala
wystawione na rzecz powoda faktury w zwigzku z przeprowadzanym remontem. /dokumentacja rachunkowo -
ksiegowa k. 67-89; faktury k.92-167; zeznania Swiadkow: A. K. (1) k. 203 -204; U. S. k. 230 odw./

Pozwany wydawal w imieniu powoda polecenia zaplaty i zaksiegowania faktur z tytulu wykonanych robét
lub sprzedazy materialow. W zwigzku z powyzszym pozwany jako prezes zarzadu mial pelna wiedze, na jaka
kwote opiewaly wszelkie koszty poniesione przez powoda w zwigzku z remontem dachu i naprawy posadzki w
hali produkcyjnej. Pozwany nie zglaszl zadnego sprzeciwu na wykonywanie prac remontowych. /dokumentacja
rachunkowo - ksiegowa k. 67-89; faktury k.92-167; zeznania $§wiadkéw: U. S. k. 230 odw.-231; J. D. (1) k. 458/

W czasie obowiazywania umowy dzierzawy stan techniczny jak i wyglad budynkoéw ulegl duzej poprawie. W chwili
przejecia przez powodowa spoélke tej nieruchomosci, budynki te przypominaly szopy, natomiast w dacie oddawania



budynku pozwanemu i jego zZonie spelialy one podstawowe standardy uzytkowania. O wszystkich remontach
decydowat A. D. (1). /zeznania §wiadkow: A. K. (1) k. 203 — 204; U. S. k. 230 odw.-231; A. K. (2) k. 232/

W dniu 25 kwietnia 2008 r. na zlecenie A. D. (1), dla celéow kredytowych, wykonano takze wycene nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego. W operacie szacunkowym oceniono warto$é rynkowa przedmiotowego obiektu na
sume 2.429.827,- zL Stan budynkdw oceniono na poziomie ,,$redni - dobry”. W poprzednim operacie szacunkowym z
2004 1., wykonanym takze dla celéw kredytowych stan budynku socjalno —biurowego oceniono na wysoki, natomiast
stan pozostalych budynkéw na dobry badz $redni. /operat szacunkowy k. 30-42; operat szacunkowy zalaczony do
niniejszej sprawy/

Pismem z dnia 29 wrzes$nia 2008r. powdd wypowiedzial umowe dzierzawy zgodnie z jej § 14 ust. 1 umowy, ze skutkiem
na dzien 31 marca 2009 r. /zeznania $§wiadka N. S. k. 204/

Pozwany zostal odwolany z funkcji prezesa zarzadu powodowej spotki uchwalg z dnia 22 grudnia 2008 r., ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2008 roku. /dokumentacja rachunkowo - ksiegowa k. 67-89; zeznania §wiadkow: A. K. (1) k. 203
odw.-204; U. S. k. 230 odw.; J. K. k. 265 odw./

A. D. (1) nie byl zainteresowany pozostawieniem w budynku instalacji CO oraz instalacji sprezonego powietrza.
Oséwiadczyl, ze spétka moze je sobie zabra¢. /zeznania §wiadka N. S. k. 204 odw. — 205/

Dziatalnoé¢ produkeyjna zakoniczono w grudniu 2008 r. a do konica marca 2009 r. likwidowano linie produkeyjna,
w tym dokonano demontazu i wywozu maszyn oraz instalacji produkeyjnych. /zeznania Swiadkow: A. K. (1) k. 203-
204; N. S. k. 204; J. K. k. 265 odw.-266/

Pomieszczenia oprézniono z mebli, zdemontowano grzejniki, komin ze stali nierdzewnej, piece grzewcze do CO. /
zeznania Swiadkow: N. S. k. 204 odw. — 205; J. P. k. 231 odw.; J. D. (2) k. 232; A. K. (2) k. 232; J. K. k. 266/

Budynek zostal pozwanemu zwrécony bez tych instalacji. /zeznania §wiadkéw: N. S. k. 204 odw. — 205; J. K. k. 266/

Nie bylo zadnych ubytkéw w substancji budynku (w dachu, posadce czy murach), zadnych otworéw. Byly §lady po
zdemontowanej instalacji. /zeznania §wiadkow: J. D. (2) k. 232; A. K. (2) k. 232; J. P. k. 231 odw.; J. K. k. 266-266
odw./

Obiekt przekazano wydzierzawiajagcemu w dniu 31 marca 2009 r. /protokoly k. 53-59 i k. 60-63; zeznania Swiadkow:
J. K. k. 266; J. D. (1) k. 458 odw./

Strony nie mogly porozumie¢ sie co do ostatecznej tresci protokolu przekazania, kazda z nich stron jednostronnie
podpisala sporzadzony przez siebie protokél. Obydwa protokoly opatrzone sa ta sama data - 31 marca 2009 r. /
protokoly k. 53-59 i k. 60-63; zeznania Swiadkow: A. K. (1) k. 204; J. D. (1) k. 458 — 458 odw./

Dobry stan techniczny budynkéw byl utrzymany do dnia przekazania przedmiotu dzierzawy pozwanemu, co mialo
miejsce zaledwie w niecaly rok po sporzadzeniu operatu z kwietnia 2008 r. tj. w dniu 31 marca 2009 r. /opinia biegltego
z zakresu budownictwa J. S. (1) k. 278/

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w chwili jej zwrotu opiewala na sume 2.429.827,- z1. /opinia bieglego
z zakresu budownictwa J. S. (1) k. 279/

W celu okreslenia i opisania stanu obiektu po opuszczeniu go przez firme wynajmujacg od pozwanego, na zlecenie
J. D. (1) w sierpniu 2009 r. zostala wykonana inwentaryzacja fotograficzna. /inwentaryzacja fotograficzna zalaczona
do niniejszej sprawy/

Strony w pierwszym kwartale 2009 roku prowadzily negocjacje w celu rozliczenia wzajemnych roszczen stron, w tym
takze nakladow poczynionych przez powoda w przedmiocie dzierzawy. Negocjacje byly prowadzone miedzy dwoma
przedstawicielami Grupy L. (obywatelami Niemiec) oraz pozwanym i jego zona, a takze ich pelnomocnikami. Byly to



dwa spotkania w hotelu w S.. Rozmowy byly prowadzone cze$ciowo w jezyku niemieckim, a czeSciowo z thumaczeniem
na jezyk polski. Pozwany ijego zona J. D. (1) postugiwali sie jezykiem niemieckim, aczkolwiek gdy sformulowania byly
trudniejsze, thumaczono je ustnie na jezyk polski. /korespondencja mailowa wraz z thumaczeniem k. 64-66; zeznania
$wiadkow: N. S. k. 204 odw. i k. 205 odw.; K. S. k. 372 w zw. z k. 384; B. W. k. 374-375 w zw. z k. 386-387; J. D. (1)
k. 458; J. S. (2) k. 501 odw. — 502 czas nagrania 00:07:44 — 00:48:06/

Ostatecznie A. D. (1) wyrazil wole zatrzymania nakladéw dokonanych przez spolke na jego nieruchomo$¢, w postaci
remontu dachu oraz polozenia nowej posadzki. Ustalenia te pozwany potwierdzil poczta elektroniczng z dnia 26
stycznia 2009 roku. Pozwany wiadomo$c¢ ta przestal powodowi bez wezesniejszego porozumienia sie w tej sprawie ze
swoim pelnomocnikiem. /korespondencja mailowa wraz z thumaczeniem k. 64-66; zeznania §wiadkéw: N. S. k. 204
odw. — 205 odw.; K. S. k. 372- 373 w zw. z k. 384-385; B. W. k. 374-375 w zw. z k. 386-387; J. S. (2) k. 501 odw. —
502 czas nagrania 00:07:44 — 00:48:06/

Oéwiadczenia pozwanego nie mialy charakteru uznania dlugu. /zeznania swiadka J. S. (2) k. 502 czas nagrania
00:07:44 — 00:24:22/

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie powotanych dowodach z dokumentéw, zeznaniach
Swiadkow oraz opinii bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1), ktéra nalezy uznac¢ za wiarygodna, zupelna, logiczng
1 przejrzysta.

Oceniajac natomiast zeznania Swiadka B. S. Sad, nie dal jej wiary, Ze nieruchomos$¢ w 2008 r. byla w stanie gorszym niz
W 2004 r. Stwierdzenie to jest sprzeczne z zeznaniami wielu §wiadkéw, w tym takze J. D. (1), bedacej zona pozwanego, a
ktora to pracujac w powodowej spolce jako asystent prezesa, bywala na przedmiotowej nieruchomo$ci systematycznie
iznala ja dokladnie. Jak wynika ze zlozonych operatéw szacunkowych stan nieruchomoéci w latach 2004 i 2008 byt
co najmniej na podobnym poziomie, a budynki wyremontowane w 2008 r. byly nawet w lepszym stanie technicznym.
Swiadek B. S. mogla pomyli¢ stany nieruchomosci, tym bardziej ze minelo wiele lat i jak sama okreéla, ze ,wydawato
jej sie, ze w 2004 r. stan byl lepszy”. Jednoczesnie Swiadek ten tez przyznal, ze byly prowadzone prace remontowe, bo
gdyby tak nie bylo to budynki, w tym ich dach uleglby wiekszemu zniszczeniu i zuzyciu.

Sad pominal czeéc faktur przedstawionych prze powoda, jako nie majacych znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy, jako ze przedstawione w nich koszty materialéw i robocizny nie dotycza remontu dachu i posadzki. Czes$c
faktur wystawionych zostalo na drobne materialy, ktére mogly byé¢ wykorzystane przy remoncie dachu, ale mogly
by¢ tez wykorzystane przy innych pracach. Sg to faktury oznaczone w zestawieniu z k. 90 nastepujgcymi numerami
porzadkowymi: 2,4,10,17,21,22, 23, 27, 30, 33, 35, 36, 38, 44,45, 48, 49, 54, 56, 61, 64, 67. Faktury te w sumie opiewaja
na 42.377,66 zt i nie mozna ich jednoznacznie zakwalifikowaé. Jak podkreslil biegly czeéc faktur nie jest zwigzanych
(przynajmniej bezpos$rednio) z remontem dachu, czy posadzki, gdyz sa wystawione np. na stolarke okienna i drzwiowa,
parapety, Scianki dzialowe, sufity podwieszane, tynki, materialy malarskie.

Postanowieniami z dnia 11lipca 2014 r. oraz z dnia 25 listopada 2014 r. Sad oddalil wnioski strony pozwanej o ponowne
przesluchanie $§wiadkow K. S. i B. W., z uwagi na fakt, iz §wiadkowi ci byli przestuchiwani w ramach pomocy sadowej
przed sadem niemieckim. Przed przystapieniem do przestuchania obu $wiadkéw bedacych obywatelami niemieckimi,
obie strony procesu byly poinformowane o dopuszczeniu dowodu z zeznan tych $§wiadkoéw i przeprowadzeniu tego
dowodu przez sad niemiecki. Pozwany zatem mial mozliwo§é zadania pytan §wiadkom na pi$mie, jak uczynil to
powod i z mozliwoSci takiej nie skorzystal, podejmujac tym samym ryzyko niemozno$ci dotarcia do odlegtego
miejsca przeprowadzenia tego dowodu. Konstatujac powyzsze, w ocenie Sadu, ponowne przestuchanie tych §wiadkéw
zmierzaloby jedynie do zbednego przedtuzenia postepowania, narazajac tym samym Sad na zarzut jego przewleklosci.

Sad oddali wniosek strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka A. S. na okolicznoé¢ zniszczen
dokonanych przez strone powodowa w nieruchomosci, w tym dachu i posadzki, a nadto wykonania zadaszen
magazynowych, wykonania cie¢ w dachu celem demontazu komina, przebudowy ostatniej kondygnacji budynku
w celu uzyskania powierzchni magazynowej, jako ze na te same okolicznoSci zostalo przestuchanych wielu innych
Swiadkow i zostaly one juz wyczerpujaco wyjasnione. Cze$é z tych okoliczno$ci, a mianowicie ewentualne zniszczenia



dokonane przez powoda w nieruchomosci, nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w ktorej powod
dochodzi zwrotu koniecznych nakladéw na przedmiot dzierzawy. Pozwany nie wni6st w tym zakresie zadnego zarzutu,
jak chociazby potracenia czy tez ewentualnego powodztwa wzajemnego.

Ustalajgc stan faktyczny Sad pomingl dowdd z zeznan §wiadka A. P. ktéry nie znal stron, nie wykonywal zadnego
kosztorysu nieruchomosci przy ul. (...) w P., wykonywala zatrudniona przez niego osoba, a sam $wiadek nie mial
wiedzy na powolane okolicznoSci.

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanego o przestuchania $wiadka, ktory sporzadzil kosztorys z uwagi na
niewskazanie przez strone pozwana danych personalnych tego swiadka.

Na rozprawie w dniu15 pazdziernika 2015 r. Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania, ze wzgledu
na toczace sie postepowanie o ubezwlasnowolnienie pozwanego, uznajac go niezasadny. Zgodnie z dyspozycja
art. 177 §1 pkt. 1 k.p.c. sad moze zawiesi¢ postepowanie, jezeli rozstrzygniecie sprawy zalezy od wyniku innego
toczacego sie postepowania cywilnego. Taka zalezno$¢ nie zachodzi jednak pomiedzy rozpatrywang sprawg, a sprawa
toczaca sie przed Sadem Okregowym w Eodzi o ubezwlasnowolnienie pozwanego, bowiem ewentualne stwierdzenie
ubezwlasnowolnienia pozwanego nie warunkuje w zaden sposéb rozstrzygniecia postepowania w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.

Odnoszac sie do zadania zgloszonego w pozwie nalezy podnie$é, ze powdd nie jest obowigzany do wskazywania w
pozwie podstawy prawnej swego roszczenia. Zgodnie z zasadg da mihi factum, dabo tibi ius - wynikajgcg w polskim
prawie procesowym z nalozenia na powoda jedynie obowiazku przytoczenia okolicznoSci faktycznych uzasadniajacych
zadanie - konstrukcja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy do sadu (zob. wyr. SN z 26.6.1997 r., I CKN 130/97,
niepubl., cytowany za J. Gudowskim, tamze, s. 187). Wskazanie przez powoda przepisow prawa materialnego,
majacych stanowié¢ podstawe prawna orzeczenia, jakkolwiek niewymagane, nie pozostaje bez znaczenia dla przebiegu
i wyniku sprawy, albowiem posrednio okresla takze okolicznoSci faktyczne uzasadniajgce zadania pozwu (zob. wyr.
SN z 23.2.1999 r., I CKN 252/98, OSNC 1999, Nr 9, poz. 152).

Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad, a dotyczacych okolicznoéci bedacych jednocze$nie podstawa faktyczng
powodztwa wynika jednoznacznie, ze ze wzgledu na charakter stosunku laczgcego strony- dzierzawa i dokonanie w
trakcie tego stosunku nakladéw koniecznych i uzytecznych przez dzierzawce na lokal wydzierzawiajacego, wlasciwa
kwalifikacja materialno- prawna bedzie zastosowanie art. 663 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i art. 471 k.c.

Zgodnie z art. 662 §1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. wydzierzawiajgcy powinien wydac¢ dzierzawcy przedmiot dzierzawy w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania umowy. Obowigzkiem
wydzierzawiajacego oprécz wydania dzierzawcy przedmiot dzierzawy w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku,
jest takze uzupelienie nadzwyczajnych ubytkow w przedmiocie dzierzawy, jezeli sa one nastepstwem okoliczno$ci,
za ktore dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnoSci. Dzierzawca natomiast ma obowiazek dokonywania napraw
niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 k.c.). Naprawami niezbednymi
do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym sa naprawy zwigzane z biezaca, prawidlowg
eksploatacja przedmiotu dzierzawy, ktorych podejmowanie lezy w gestii ,dobrego, rozsadnego i racjonalnie
gospodarujacego gospodarza", a dokonywanie nie jest uzaleznione od zgody wydzierzawiajacego (art. 696 k.c.). Sa to
drobne naprawy, ktére dzierzawca podejmuje przede wszystkim w swoim interesie.

Przepis art. 697 k.c. nie zawiera regulacji zwrotu (kosztéw) napraw (niezbednych) po zakonczeniu stosunku dzierzawy
(zob. tez A. Lichorowicz (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 182). W zwiazku z tym zasadne jest przyjecie, ze art. 697
k.c. odnosi sie wylacznie do napraw, ktére z uwagi na ograniczony zakres i warto$¢, jako niepodlegajace rozliczeniu
po zakonczeniu dzierzawy, stanowig koszty wlasne dzierzawcy.



Uregulowanie art. 697 k.c. nie dotyczy problematyki czynienia nakladéw na przedmiot dzierzawy. Obowiazek
czynienia nakladéw wynika z umowy dzierzawy. Od napraw naklady r6zni to, ze zwiekszaja one znaczaco uzyteczno$cé
przedmiotu dzierzawy, a w zwigzku z tym zakres pozytkéw i wartoéé tego przedmiotu. Nakladami sg zatem wydatki,
ktbre zmieniaja charakter i przeznaczenie przedmiotu dzierzawy, prowadza do jego odnowienia i zwiekszenia warto$ci
uzytkowej oraz handlowe;j.

Sad Najwyzszy w skladzie 7 sedziow w uchwale z dnia 30 wrze$nia 2005 r. w sprawie III CZP 50/05 (OSNC
2006/3/40) przesadzil, ze dzierzawca, ktory ulepszyl rzecz dzierzawiona przed jej zbyciem, ma roszczenie o zwrot
warto$ci ulepszen do nabywcy. W wyroku z dnia 11 czerwca 2008 r. wydanym w sprawie V CSK 28/08 (LEX nr
424277) Sad Najwyzszy potwierdzajac ten poglad stangl na stanowisku, iz dzierzawca, ktoéry dokonal nakladow
na wydzierzawiong rzecz, nie moze dochodzié¢ ich zwrotu na podstawie przepiséw normujacych rozliczenia miedzy
wlascicielem a posiadaczem rzeczy z tytulu nakladéw poczynionych przez posiadacza, lecz wylacznie na podstawie
przepisow normujacych stosunek dzierzawy, a takze z mocy art. 694 k.c., odpowiednich przepis6w o najmie.

Dzierzawca moze dochodzi¢ zwrotu nakladéw powodujacych ulepszenie przedmiotu dzierzawy dopiero w razie jego
zwrotu wydzierzawiajacemu (por. wyrok SN z dnia 7 maja 2008 r. w sprawie II CSK 12/08 Lex nr 420379).

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy, bezsporne jest, iz powodowa spoétka dokonala nakladéw na przedmiotowa
nieruchomoéé¢, nalezaca do pozwanego, wykonujac remont dachu oraz wylewajac nowe posadzki w pomieszczeniu
magazynowym oraz produkcyjnym. Naklady te byly konieczne z uwagi na przydatno$é przedmiotowej nieruchomosci
oraz cel umowy dzierzawy. Niewykonanie tych prac remontowych, uniemozliwiloby powddce prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej. NieszczelnoSci w dachu skutkowaly wystepowaniem przeciekow i zalewaniem wnetrza hal.
Zarowno w hali produkcyjnej jak i magazynowej stalo lacznie kilkanascie pojemnikéw, w ktorych zbierala sie woda
deszczowa. Zastrzezenia zaré6wno do dachu jak i do stanu posadzki mieli takze kontrolerzy Panstwowej Inspekcji
Pracy, ktorzy nakladali kary na spotke za zaniedbania w tym zakresie.

Konieczno$¢ tych nakladéw potwierdzil w swojej biegly z zakresu budownictwa J. S. (1), wskazujac ze wady pokrycia
dachowego powodujace zalewanie hali produkcyjnej, czy tez wady posadzki w hali produkcyjnej i magazynie wymagaly
koniecznych napraw w celu normalnego funkcjonowania przedsiebiorstwa prowadzonego przez powoda.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz w umowie dzierzawy zawarta miedzy stronami w 2006 r. pozwany wyrazil zgode na
dokonywanie przez spdtke wszelkich napraw i konserwacji budynkéw shuzacych zachowaniu przedmiotu dzierzawy w
stanie niepogorszonym. Niezaleznie od tego nie moze umkngé z pola widzenia fakt, iz pozwany A. D. (1) jako osoba
reprezentujaca spotke na zewnatrz - Prezes jej Zarzadu byl jednocze$nie wydzierzawiajacym nieruchomosé, a zatem to
on sam podejmowal decyzje o przeprowadzanych remontach w imieniu powodowej spdlki i mial pelng Swiadomosé,
co do konieczno$ci tych prac, ich rozmiaréw jak i poniesionych kosztow.

Dla oceny zasadno$ci powddztwa irrelewantne pozostaja okoliczno$ci ewentualnego uznania przez pozwanego A.
D. (2) roszczen strony powodowej, jako ze w ocenie Sadu naklady na remont dachu i posadzki byly nakladami
koniecznym. Aczkolwiek tres¢ o§wiadczenia zawartego w e-mail §wiadczy o woli zatrzymania przez powoda naktadow
poczynionych na jego nieruchomo$¢. Dzialanie pozwanego bez porozumienia ze swoim pelnomocnikiem nie zmienia
treéci zlozonego oswiadczenia.

Ustalone okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze:

- nieruchomo$¢ wydana spoélce po zawarciu umowy dzierzawy nie nadawala sie do umdéwionego uzytku w celu
prowadzenia okreslonej dzialalnoéci gospodarczej;

-powdd za zgoda i wiedza wydzierzawiajacego (A. D. (1)), dokonat nakladéw koniecznych, ktére obcigzaly
wydzierzawiajacego, a nie dzierzawce.



-charakter, rodzaj nakladéw, ich zakres oraz warto$¢ wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1), ktory
wyraznie rozr6znil: jakie prace byly konieczne do przeprowadzenia na nieruchomoséci (remont dachu i posadzek) i
ktore faktury nalezy wzia¢ pod uwage do rozliczenia tych prac, a jakie mialy charakter modernizacji i nie musialy
zosta¢ przeprowadzone, aby budynki nadawaly sie do uzytku, pomijajac tym samym te faktury, ktére dotyczyly innych
prac niz konieczne.

Jak wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa J. S. (1) powdd, w trakcie trwania umowy dzierzawy, dokonatl
nakladow na remont dachu i posadzki w wysokoSci 255.532,97 zl. Na sume ta skladaja sie naklady na remont dachu
w wysokoSci 243.732,97 zt i na remont posadzki w wysokosci 11.800 zlk.

Wobec powyzszego, sad zasadzil (na podstawie art. 663 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i art. 471 k.c.) od pozwanego na rzecz
powodowej spotki tytulem zwrotu nakladéw koniecznych kwote 255.532,97 zl poniesionych w zwigzku laczaca strony
umowa dzierzawy.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., zasgdzajac je od dnia wymagalno$ci roszczenia tj. od
dnia nastepnego od daty doreczenia odpisu pozwu czyli od dnia 6 lipca 2010 r. Sad oddalil zadanie strony powodowe;j
zasadzenia odsetek od daty weczeéniejszej uznajac, iz wymagalno$é roszczenia nastapila dopiero z chwila doreczenia
pozwanemu odpis pozwu.

W pozostalej czeSci, co do kwoty przewyzszajacej 255.532,97 zt Sad oddalil powodztwo jako bezzasadne. Jak zostalo
wczesniej wskazane naklady konieczne wyniosly w tym przypadku zasadzong kwote i przyznanie powodowi kwoty
wyzszej stanowiloby jego nadmierne wzbogacenie, nie znajdujace uzasadnienia w tym stanie faktycznym. Na ostatnim
terminie rozprawy strona powodowa nie zakwestionowala kwoty podawanej przez bieglego tytulem koniecznych
nakladow.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powod wygral w 64% i to pozwany w takim zakresie powinien ponie$¢ koszty postepowania. Powdd poniost koszty
w kwocie 27.935,94 zl, natomiast pozwany w wysoko$ci 7.635 zl, a zatem nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz
powoda kwote 15.130 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnikdéw stron zostala ustalona na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 2 ust.1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplaty za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenie przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013
I., poz. 461).



