Sygnatura akt I C 1041/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Ewa Byik

Protokolant: Katarzyna Omiotek

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2013 r. w Jeleniej Gorze
sprawy z powbdztwa Gminy S.— (...)Zaklad (...) w S.
przeciwko E. S.

o zaplate kwoty 62.667,77 z1

1 z powddztwa wzajemnego E. S.

przeciwko Gminie S.— (...)Zaklad (...) w S.

o zaplate kwoty 200.000 zlt

z powoddztwa gléwnego:

I. zasadza od pozwanej E. S.na rzecz Gminy S.— (...)Zaklad (...) w S.kwote 25.450,82 zl ( dwadzieScia pie¢ tysiecy
czterysta piecdziesiat zlotych 82/100) wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 23.488,20 z} liczonymi od dnia
27.01.2011r do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w zakresie kwoty 1373,33 zl, za$ dalej idace powo6dztwo oddala;

III. zasadza od pozwanej E. S.na rzecz powoda Gminy S.— (...)Zaklad (...) w S.kwote 1760 z} tytulem stosunkowego
rozdzielenia kosztow postepowania;

z powddztwa wzajemnego:

I. zasadza od pozwanego Gminy S.— (...)Zaklad (...)w S.na rzecz powo6dki E. S.kwote 140.982,40 z} ( sto czterdzieSci
tysiecy dziewiecset osiemdziesiat dwa zlote 40/100) ;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;

ITI. zasadza od pozwanego Gminy S.— (...)Zaklad (...)w S.na rzecz powddki E. S.kwote 3130 z} tytulem stosunkowego
rozdzielnia kosztow postepowania;

IV. nakazuje pozwanemu Gminie S.— (...)Zaklad (...)w S.uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sad Okregowy w Jeleniej
Gorze kwote 6.790 zl tytulem kosztéw postepowania;

V. nakazuje Sciagngé¢ od powodki E. S. z zasadzonego w pkt. I wyroku roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa Sad
Okregowy w Jeleniej Gorze kwote 2.910 zl tytulem kosztow postepowania.
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UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do Sadu Rejonowego w J. Wydziat Gospodarczy w dniu 29 kwietnia 2011 roku pow6d Gmina S.-
(...)Zaklad (...)w S.wnib6sl o zaplate w postepowaniu upominawczym od pozwanej E. S.kwoty 62.667,77 zlotych wraz
z ustawowymi odsetkami od kwoty 58.174,77 zlotych od dnia 27 stycznia 2011 roku do dnia zaplaty oraz kosztami
postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego w wysokoSci 3.600,00 zlotych.

W uzasadnieniu zadania podniosl, ze jest wladcicielem nieruchomosci przy ulicy (...)w S.w postaci budynku (...) w
ktorym pozwana E. S.prowadzita dzialalno$é gospodarcza- Dom (...). Do dnia 09 lutego 2010 roku strony laczyla
umowa najmu obiektu. Pomimo skutecznego rozwigzania umowy najmu na skutek wypowiedzenia, pozwana zwrocila
powodowi obiekt dopiero w dniu 28 pazdziernika 2010 roku. W okresie od lutego do pazdziernika 2010 roku pozwana
bezumownie zajmowala te nieruchomos¢, stad nalezne powodowi wynagrodzenie za ten czas stanowi kwote 58.174,77
zlotych wraz z kwota ustawowych odsetek w wysokosci 4.493,00 zlotych. Jako podstawe do obliczen powod przyjat
kwote 6.891,07 zlotych za miesigc za bezumowne korzystanie z budynku oraz kwote 752,98 zlotych za miesiac za
korzystanie z gruntu.

Zarzadzeniem z dnia 02 maja 2011 roku sprawa zostala przekazana do Wydzialu Cywilnego Sadu Rejonowego w J.z
uwagi na fakt zaprzestania prowadzenia przez pozwana dzialalnoéci gospodarczej z dniem 28 pazdziernika 2010 roku.

W dniu 22 czerwca 2011 roku pozwana E. S.wniosla o oddalenie powo6dztwa i podniosta zarzut potracenia w
zakresie kwoty stanowiacej warto$é przedmiotu sporu. Pozwana zakwestionowala wysoko$§¢ wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomosci podnoszac, ze wynagrodzenie to powinno odpowiada¢ rynkowej wartoSci
i jednocze$nie wystapila z pozwem wzajemnym domagajac sie zasadzenia od Gminy S.— (...)Zaklad (...)w S.kwoty
200.000 zlotych.

Uzasadniajac swoje stanowisko E. S.podala, ze przystuguje jej wzgledem Gminy S.wierzytelno$¢ o zwrot nakladéow
poczynionych na przedmiot umowy. Podniosla, ze wedlug operatu szacunkowego S. K.z dnia 18 wrzes$nia 2009 roku
warto$¢ poniesionych nakladow wynosila kwote 593.400,00 zlotych, stad tez aktualna ich stanowi okolo 262.668,00
zlotych, a zatem w zakresie kwoty 62.668,00 zlotych zlozyla zarzut potracenia, za$ co do kwoty 200.000 zlotych pozew
wzajemny. E. S.wskazala takze, ze w dacie oddania jej w najem tego obiektu, znajdowal sie on w bardzo zlym stanie
technicznym uniemozliwiajac prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej. Sciany wewnetrzne stanowil ,mur pruski ”
wypelniony piaskiem i sloma, §ciany byly dziurawe, brakowalo okien, obiekt byl zimny i zagrzybiony. W czasie trwania
umowy stron E. S.dokonala dwukrotnego remontu dachu, trzykrotnego pokrycia tarasu papa, wymienila stare okna
na plastikowe, wymienila §cianki z muru pruskiego na Scianki z regipsu we wszystkich 16 pokojach, zmodernizowala 6
lazienek i 5 ubikacji poprzez wstawienie nowych baterii, ulozenie kafli na podtogach i §cianach, wstawienie prysznicy,
wymienila drzwi, instalacje wodna , gazowa i elektryczna.

W pi$mie procesowym z dnia 18 lipca 2013 roku Gmina S. ograniczyla zadanie pozwu do kwoty 61.294,44 zlotych w
tym kwoty 56.914,57 zlotych nalezno$ci gléwnej i kwoty 4.379,87 zlotych z tytulu ustawowych odsetek.

Na rozprawie sagdowej w dniu 17 pazdziernika 2013 roku Gmina S. zrzekla sie roszczenia w pozostalym zakresie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomoéé¢ zabudowana budynkiem (...), polozona w S., przy ul. (...)obecnie jest wlasnoScia Gminy S..

( okoliczno$¢ bezsporna )

Przed 1994 rokiem obiekt ten stanowil mienie Zarzadu (...) w S.. Zarzad przekazat do korzystania ten obiekt pozwanej
E. S.na podstawie umowy z dnia 31 pazdziernika 1991 roku.

( umowa wraz z aneksem k: 55-57, notatka stuzbowa k:61-63)



Kolejna umowa dotyczaca tego obiektu zostala zawarta z E. S.w dniu 01 czerwca 1994 roku juz przez (...)Zaklad (...) w
S.. Byla to umowa najmu na czas nie okreslony, z mozliwo$cia jej rozwigzania za trzyletnim okresem wypowiedzenia.

W umowie tej strony postanowily, ze wynajmowana nieruchomos$é wykorzystywana bedzie na cele ustugowe, za$
zmiany jej postanowien dokonywane by¢ moga jedynie w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Umowa
stanowila takze, ze ewentualne, planowane przez najemce adaptacje budowlane czy przebudowa pomieszczen musiaty
by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym i wymagaly jego pisemnej zgody. Poniesione przez najemce naklady na
remonty mialy zosta¢ uwzglednione w chwili sprzedazy nieruchomosci badz w chwili rozwigzania umowy i wydania
przedmiotu najmu. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami umowy zastosowanie mialy mie¢ przepisy
kodeksu cywilnego.

(dowdd: umowa z dnia 01 czerwcea 1994 roku wraz z aneksem k. 10-12 )
E. S. w obiekcie objetym umowa prowadzila dzialalnosé¢ gospodarcza w postaci (...) do dnia 28 pazdziernika 2010 roku
(zaswiadczenie k: 9)

W dacie zawarcia umowy w (...) przeciekal dach, sypaly sie $ciany z ktorych wystawala sloma, okna byly nieszczelne,
nie bylo zabezpieczenia na tarasie, w calym budynku byly dwa natryski i dwie ubikacje. E. S.w trakcie trwania umowy
sukcesywnie prowadzila prace remontowe, naprawiala dach, wymieniala okna, kaloryfery, remontowala kuchnie,
wykonywala lazienki, instalacje elektryczna.

( zeznania $wiadkéw P. P. k: 168, E. M. k: 169, M. L. k: 169, K. N. k: 170, A. S., A. H., Z. K., M. K., B. G., S. P., R. N.
e- protokot k: 257)

W 2007 roku dokonano przegladu technicznego obiektu.
( protokot przegladu k: 64-78)

W dniu o1 lutego 2007 roku Kierownik (...)Zakladu (...)w S.R. G.w zwigzku z wnioskiem Komisji (...)i Burmistrza
S.wypowiedziat E. S.umowe najmu z dniem 09 lutego 2007 roku, wskazujac, ze okres wypowiedzenia uplynie w dniu
09 lutego 2010 roku.

(dowod: wypowiedzenie z dnia 01 lutego 2007 roku k. 13 )

E. S. wielokrotnie wystepowala do Gminy S. o zwrot nakladéw. W 2009 roku dokonala oszacowania warto$ci
poczynionych w obiekcie nakladéw w oparciu o operat S. K. na kwote 593,400,00 zlotych.

( operat k: 107, pisma pozwanej z dnia 07 pazdziernika 2010 roku k: 95, z dnia 13 pazdziernika 2010 roku k: 96)

W okresie od 01 listopada 1991 roku do 30 lipca 1992 roku a zatem w czasie zwigzania umowa z zarzadem
(...JWS.E. S.wykonata prace polegajace na malowaniu wnetrza budynku, wstepnej naprawy przeciekajacego dachu nad
Swietlica na I pietrze oraz dachu gléwnego, naprawe drzwi, instalacji elektrycznej, wodnokanalizacyjnej, uzupelnienia
brakujacych tynkow, uszczelnienie okien, odgrzybienie i osuszanie, zagospodarowanie terenu wokol budynku. Prace
te zostaly wykonane przed zawarciem umowy z powodem.

( opinia bieglej k: 354)

Po zawarciu umowy z Gming S. E. S. w okresie od 01 paZzdziernika 1994 roku do 25 grudnia 1994 roku wykonala w
nieruchomo$ci prace w zakresie elewacji, zbijania tynku w pokojach i na korytarzu, wymiany umywalek, wymiany
wykladzin. Na prace te Gmina S. wyrazila zgode w pi$mie z dnia 17 listopada 1994 roku. (dowod: pisma z dnia 04
listopada 2011 roku k: 212, z dnia 17 listopada 2011 roku k: 21, opinia bieglej k: 354)



W dniu 13 czerwca 1997 roku E. S. uzyskala zgode od wynajmujacego na wykonanie ogrodzenia z siatki metalowej na
stalowych stupach o wysokosci okolo 1,80 m na granicy miedzy nieruchomos$ciami. Prace te wykonala 31 lipca 1997
roku.

( pismo z dnia 13 czerwca 1997 roku k: 93, opinia bieglej k: 354)

W sierpniu 1997 roku E. S. wykonata remont kapitalny dachu- pokrycie dachu nad $wietlicg i dachu gléwnego ) i tarasu
papa — naprawy przeciekajacego dachu, wymiany rynien- remontu kapitalnego 6 lazienek i ubikacji poprzez wymiane
zniszczonych kafli i uszkodzonych baterii. Prace te nie wymagaly zgody Gminy, gdyz nie byly zwiazane z przebudowa
pomieszczen ani adaptacja budowlang a stanowily remont w rozumieniu art. 3 punkt 8 prawa budowlanego.

( opinia bieglej k: 355)

Bez uzyskania zgody Gminy E. S. w sierpniu 1997 roku wykonala ponadto prace zwigzane z przebudowa pomieszczen
polegajace na wymianie instalacji wodno- kanalizacyjnej i instalacji elektrycznej, wymianie niesprawnego pieca oraz
wstawieniu kotlow do podgrzewania wody i zagospodarowania terenu wokdt budynku w postaci nasadzen, $ciezek
ogrodowych, zagospodarowania terenow zielonych.

( opinia bieglej k: 355)

W dniu 31 lipca 2006 roku E. S. dokonala wymiany drzwi ogrodowych, progu betonowego oraz izolacji pionowej
i poziomej. Na wykonanie tych prac uzyskata zgode od wynajmujgcego w dniu 12 czerwca 2006 roku, przy czym
czynno$¢ ta miala zosta¢ uwzgledniona przy rozliczeniu nakladow.

( pismo z dnia 12 czerwca 2006 roku k: 94, opinia bieglej k: 355)

W dniu 31 lipca 2007 roku E. S. dokonala wymiany stolarki okiennej w calym budynku wylaczajac kuchnie i
przedsionek oraz 4 pokoje i $wietlice na I pietrze. Na prace te uzyskala zgode Gminy w dniu 02 marca 2007 roku

( pismo z dnia 02 marca 2007 roku k: 92, opinia bieglej k: 355)

Rowniez w dniu 31 lipca 2007 roku E. S. dokonala wymiany stolarki okiennej w kuchni i przedsionku. Na wykonanie
tych prac uzyskala zgode Gminy w dniu 11 lipca 2007 roku

( pismo z dnia 11 lipca 2007 roku k: 98, opinia bieglej k: 355)

W dniu 08 kwietnia 2008 roku Gmina S. potwierdzila konieczno$¢ wymiany sufitu w pomieszczeniu stolowki,
wymiane tynkéw $ciennych, wymiane instalacji elektrycznej oraz na klatce schodowej I i p. wymiane tynkéw na
sufitach oraz instalacji elektryczne;j.

( pismo z dnia 08 kwietnia 2008 roku k: 100)

W dniu 09 czerwca 2008 roku Gmina S. potwierdzila konieczno$é wykonania w obiekcie remontu w zakresie
wykonania sufitow w regipsach w pomieszczeniu stolowki i klatki schodowej I i p. oraz wymiany instalacji elektryczne;.
Prace te E. S. wykonala w dniu 30 wrzeénia 2008 roku

( pismo z dni 09 czerwca 2008 roku k: 99, opinia bieglej k: 355)

Warto$é prac wykonanych przez E. S. w obiekcie w czasie trwania umowy zawartej w 1994 roku za zgoda Gminy oraz
prac na ktore zgoda ta nie byla wymagana wyniosta 140.982,40 zlotych.

( opinia bieglej wraz z wycena nakladéw k: 341-420, opinia uzupehiajaca k: 469-472)



E. S. pomimo uplywu terminu wypowiedzenia nie zwrécila Gminie S. przedmiotu umowy. Gmina poczawszy od 10
lutego 2010 roku rozpoczela naliczanie pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z obiektu informujac,
ze rozliczenie poniesionych nakladéw jest mozliwe po wydaniu nieruchomosci wlascicielowi i przedstawieniu
dokumentacji rozliczeniowej zgodnie z § 7 umowy stron.

( pismo Gminy S. z dnia 24 lutego 2010 roku k: 14)
W dniu 29 pazdziernika 2010 roku E. S. wydala Gminie S. sporny obiekt.
( protokot przekazania: 20-21)

Gmina S. wielokrotnie przesylala E. S. wezwania do zaplaty naleznosci za bezumowne korzystanie z obiektu w okresie
od lutego 2010 roku do paZzdziernika 2010 roku. Jako podstawe do wyliczenia naleznosci za kazdy miesigc Gmina
przyjmowala kwote 6.891,07 zlotych za budynek oraz kwote 752,98 zlotych za grunt.

( wezwania do zaplaty z dnia 01 lipca 2010 roku k: 18-19, z dnia 26 stycznia 2011 roku k: 22-23, sprostowanie k: 24-25,
z dnia 26 stycznia 2011 roku k: 26, z dnia 01 marca 2011 roku k: 30, z dnia 06 kwietnia 2011 roku k: 31-32)

W okresie od lutego 2010 roku do pazdziernika 2010 roku E. S. dokonala wplat na rzecz Gminy S. w kwocie 1.260,20
zlotych miesiecznie, czyli lacznie kwoty 11.341,80 zlotych.

(wyliczenie zadtuzenia przez Gmine k: 26-29)

Rynkowy czynsz obejmujacy grunt i budynek (...) w okresie od lutego 2010 roku do pazdziernika 2010 roku wynosit
3.870,00 zlotych miesiecznie.

( opinia bieglego sadowego k: 292-305)
Sad zwazyl

Bezspornym w sprawie bylo, ze strony zwigzane byly umowa najmu nieruchomosci z 01 czerwca 1994 roku.
Bezspornym réwniez bylo to, ze umowa ta zostala rozwiazana na skutek wypowiedzenia z dniem 09 lutego 2010 roku.
Nie budzito watpliwosci zadnej ze stron, ze pozwana E. S. nie zwr6cila terminowo przedmiotu umowy, lecz korzystala
z niego nadal az do 29 paZzdziernika 2010 roku. Gmina S. rozpoczela zatem obcigzanie pozwanej wynagrodzeniem za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Powo6d Gmina S. okreélila w pozwie swoje zgdanie skierowane przeciwko E. S. z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomo$ci tacznie z odsetkami na kwote 62.667,77 zlotych. Wynagrodzenie to bylo liczone przez powoda odrebnie
za korzystanie z budynku oraz odrebnie za korzystanie z gruntu w okresie od lutego 2010 roku do pazdziernika 2010
roku, przy czym jako wysoko$§¢ miesiecznej stawki z tytulu korzystania z budynku Gmina przyjela kwote 6.891,07
zlotych, za$ z tytulu korzystania z gruntu kwote 752,98 zlotych. Sposéb tego rozliczenia powodowa Gmina zawarla w
piSmie z dnia 26 stycznia 2011 roku ( k: 26).

Istotne bylo réwniez, ze przez caly ten czas dziewieciu miesiecy pozwana E. S. wnosila na rzecz Gminy oplaty w
wysokosci 1.260,20 zlotych a zatem w wysokoSci odpowiadajgcej wysokoéci czynszu uiszczanego w trakcie trwania
umowy. Gmina S. uwzglednila te okoliczno$¢ w swoim rozliczeniu. Wobec zakwestionowania przez pozwana E. S.
zadania powoda przewyzszajacego dotychczasowe wplaty Gmina S. wniosla o dopuszczenie przez Sad dowodu z opinii
bieglego sadowego na okoliczno$¢ realnej ceny rynkowej dotyczacej pensjonatu i gruntu na ktérym przedmiotowy
obiekt byl posadowiony.

Opinie w sprawie wykonata biegla sadowa I. C.wskazujac, ze przyjeta przez Gmine S.w pozwie stawka za bezumowne
korzystanie z (...)nie jest stawka rynkowa. Stawka ta bowiem wynosi 3.870 zlotych za miesiac. Pozwana E. S.uznala
jednak, ze biegla nie uwzglednila specyfiki umowy stron, ktorej celem bylo uchronienie obiektu od dewastacji oraz



faktu, ze podczas trwania umowy stawka czynszu ustalona na poziomie 1.260,20 zlotych miesiecznie nie byla stawka
rynkowa, stad gdyby korzystanie pozwanej z obiektu bylo oparte na prawie to nadal placilaby czynsz w tej wysokoSci.
Sad nie uznat tych zarzutéw za zasadne.

Podkreslenia wymaga bowiem, ze juz w uzasadnieniu pozwu wzajemnego E. S. kwestionujac zagdanie pozwu twierdzila,
ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci powinno odpowiadac jej rynkowej wartosci. ( k: 52
akt). Wlaénie w odpowiedzi na ten zarzut Gmina S. wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego
na okoliczno$é¢ okreSlenia stawek rynkowych, stad niezrozumiale jest obecne stanowisko pozwanej kwestionujace
wyliczenie wartoSci rynkowej, zwlaszcza, ze pozwana E. S. nie przedstawila Zadnych rzeczowych argumentow
Swiadczacych o nieprawidlowo$ci wyliczen bieglej a skupila sie wylacznie na polemice z trescia opinii. Wbrew
przekonaniu pozwanej wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego sadowego nie byl sp6zniony, skoro Gmina
S. wniosek ten zlozyla w piSmie procesowym ( k: 136) stanowiacym odpowiedZ na pozew wzajemny.

Pozwana podkredlila takze, Ze Gmina S. nie sprzedalaby ani nie wynajela tego obiektu skoro nie uczynila tego
dotychczas, a takze, ze obiekt w sensie ekonomicznym nie nadaje sie do wynajecia z uwagi na jego standard. Pozwana
wskazala rowniez, ze po rozwigzaniu umowy najmu korzystala z nieznacznej powierzchni nieruchomosci wylacznie
na cele mieszkalne, a zatem Gmina mogta obja¢ w pozostalej czeSci nieruchomos$é w posiadanie czego nie uczynila.
Zarzuty te rowniez okazaly sie nieuzasadnione. Przedmiotem zawartej przez strony umowy byla cala nieruchomosé
a nie jej blizej nieokreslona cze$é. Po zakonczeniu umowy obowigzkiem E. S. byl zwrot przedmiotu umowy Gminie
S. (art. 675 k.c.). Ponadto, nieruchomo$¢ — zgodnie z umowa- miala byé wykorzystywana na cele ustlugowe a nie
mieszkalne, stad odmowa zwrotu nieruchomosci z uwagi na zamieszkiwanie w niej przez pozwang i uzaleznianie
zwrotu nieruchomo$ci od zapewnienia pozwanej przez Gmine lokalu mieszkalnego byla dla rozstrzygniecia tej
sprawy nieistotna. Niezasadne byly takze twierdzenia pozwanej, Ze za czas zajmowania obiektu bez tytulu prawnego
powinna placi¢ Gminie kwote odpowiadajaca powierzchni rzeczywiécie zajmowane;j. Dla wlasciciela obiektu nie miato
znaczenia, czy pozwana po zakonczeniu umowy —fizycznie- wykorzystuje caly obiekt, czy tylko jego cze$é¢, skoro
przedmiotem umowy byla cala nieruchomo$¢, stad po zakonczeniu umowy réowniez cala nieruchomo$¢ podlegala
zwrotowi. Pozbawione znaczenia byly rowniez rozwazania pozwanej wskazujace na brak mozliwo$ci wykorzystania
tej nieruchomosci przez Gmine i obcigzenia dla Gminy zwigzane z utrzymaniem tej nieruchomosci. Jak juz bowiem
stwierdzono obowigzkiem pozwanej byl zwrot nieruchomosci po zakonczeniu obowiazywania umowy z czym pozwana
zwlekala przez kolejne dziewie¢ miesiecy. Wskaza¢ takze nalezy, ze okres wypowiedzenia tej umowy wynosil trzy
lata, a zatem pozwana miala wystarczajaco duzo czasu na przygotowanie sie do wydania obiektu wlascicielowi.
Nie dopelniajac tego obowiazku pozwana narazila sie na konieczno$¢ uiszczania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z obiektu. Nie zwr6cenie przedmiotu najmu przez najemce po rozwigzaniu umowy narusza tres$c art. 675
k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy a zatem rodzi obowigzek naprawienia szkody z tego wyniklej ( art. 471
k.c.)

Ostatecznie zadanie Gminy S. w zakresie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci -po
uwzglednieniu stanowiska zawartego w tre$ci pisma procesowego z dnia 18 lipca 2013 roku ( k: 436) i odwiadczenia
zlozonego na rozprawie o zrzeczeniu sie czesci roszczenia- stanowilo kwote 56.914.57 ztotych tytulem nalezno$ci
glownej za okres od lutego 2010 roku do pazdziernika 2010 roku oraz kwote 4.379,87 zlotych tytulem ustawowych
odsetek, czyli lacznie 61.294,44 zlotych. Szczegdlowe wyliczenie tych zobowigzan zawarte zostalo w pismach
procesowych na k: 438 i 439. Wobec cofniecia pozwu wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie kwoty 1.373,33
zlotych ( 62.667,77-61.294,44 zlotych) postepowanie sadowe w tym zakresie podlegalo umorzeniu na podstawie art.

355 k.p.c. ( punkt IT wyroku).

Uznajac opinie bieglego sadowego za rzetelna i wiarygodna wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosSci przez pozwang w okresie od lutego 2010 roku do pazdziernika 2010 roku czyli przez 9 miesiecy
wynosilo w zakresie naleznoSci glownej kwote 34.830 zlotych. (9 x 3.870,00 ). Poza sporem pozostawalo jednak,
iz przez ten czas pozwana uiszczala na rzecz Gminy miesiecznie po 1.260,20 zlotych co dalo lacznie kwote 11.341,80



zlotych ( 9 x 1.260,20). Kwota ta zostala uwzgledniona w rozliczeniach Gminy albowiem potwierdzone to zostalo
treécia zestawienia sporzadzonego przez Gmine w dniu 26 stycznia 2011 roku ( k: 26)

Ostatecznie uznaé nalezalo, ze kwota 23.488,20 zlotych bedaca r6znica kwot 34.830 zlotych i 11.341,80 zlotych
stanowi wysoko$¢ naleznoS$ci gtownej Gminy S. z tytulu bezumownego korzystania przez E. S. z obiektu w okresie od
lutego do pazdziernika 2010 roku. Poniewaz jednak zadanie Gminy obejmowalo rowniez warto$¢ skapitalizowanych
odsetek ustawowych liczonych do dnia 26 stycznia 2011 roku, sprecyzowanych na kwote 4.379,87 zlotych ( k: 436 i
439), stad aby unikng¢ orzekania ponad zadanie Sad dokonal kapitalizacji odsetek ustawowych za kazdy miesiac od
kwoty 3.870,00 zlotych zgodnie z metodologia wyliczen powodowej Gminy jak na k: 439 akt, niekwestionowana przez
E. S.. Odsetki liczone byly odpowiednio za okres od 10 lutego 2010 roku do 26 stycznia 2011 roku czyli za 350 dni, za
okres 10 marca 2010 roku do 26 stycznia 2011 roku, czyli za 322 dni, za okres od 10 kwietnia 2010 roku do 26 stycznia
2011 roku, czyli za 291 dni, za okres od 10 maja 2010 roku do 26 stycznia 2011 roku czyli za 261 dni, za okres od 10
czerwca 2010 roku do dnia 26 stycznia 2011 roku czyli za 230 dni, za okres od 10 lipca 2010 roku do 26 stycznia 2011
roku, czyli za 200 dni , za okres od 10 sierpnia 2010 roku do 26 stycznia 2011 roku czyli za 169 dni, za okres od 10
wrzeénia 2010 roku do 26 stycznia 2011 roku czyli za 138 dni, za okres od 10 paZdziernika 2010 roku do 26 stycznia
2011 roku czyli za 107 dni. Rozliczenie przedstawilo sie nastepujaco:

luty -2010 rok

3.870 zlotych minus dwie wplaty w kwocie po 1.260,20 zlotych daje kwote 1.349,60 zlotych. Ustawowe odsetki od
kwoty 1.260,20 zlotych za 6 dni =2,69 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty 1.349,60 zlotych za 350 dni =168,24
zlotych.

marzec- 2010 rok

3.870 zlotych minus wplata 1.260,20 zlotych =2.609,80 zlotych. Ustawowe odsetki od kwoty 1.260,80 zlotych za 20
dni =8,98 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty 2.609,80 zlotych za 322 dni =299,30 zlotych.

kwiecienl -2010 rok

3.870 zlotych minus wplata 1.260,20 zlotych = 2.609,80 zlotych. Ustawowe odsetki od kwoty 2.609,20 zlotych za 291
dni = 270,49 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty 1.260,80 zlotych za 11 dni = 4,94 zlotych.

maj -2010 rok
3.870 zlotych za 261 dni= 359,75 zlotych

czerwiec -2010 rok

3.870 zlotych minus wplata 1,260,20 zlotych =2.609,80 zlotych. Ustawowe odsetki od
kwoty 1.260,80 zlotych za 15 dni = 6,73 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty 2.609,80
zlotych za 230 dni =213,79 zlotych

lipiec -2010 rok

3.870 zlotych minus wplata 1.260,20 zlotych oraz wplata 1.260,00 zlotych =1.349,60

zlotych. Ustawowe odsetki od kwoty 1.349,60 zlotych za 200 dni =96,13 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty
1.260,20 zlotych za 31 dni =13,91 zlotych oraz ustawowe odsetki od kwoty 1.260,20 zlotych za 9 dni = 4,04 zlotych.

sierpien -2010 rok




ustawowe odsetki od kwoty 3.870 zlotych za 169 dni = 232,94 zlotych

wrzesien -2010 rok

3.870 zlotych minus wplata 1,260,20 zlotych =2.609,80 zlotych. Ustawowe odsetki od kwoty 1.260,80 zlotych za 11
dni = 4,94 zlotych i ustawowe odsetki od kwoty 2.609,80 zlotych za 138 dni =128,27 zlotych.

pazdziernik -2010 rok

ustawowe odsetki od kwoty 3.870 zlotych za 107 dni = 147,48 zlotych

Lacznie kwota odsetek wyniosla 1.962,62 zlotych ( 2,69 + 168,24 +8,98+299,30 +270,49+4,94+359,75+213,79
+6,73+ 96,13+13,91+ 4,04+232,04+128,27+4,94+147,48) a wraz z kwota naleznoéci gléwnej zasadne roszczenie
Gminy S. stanowilo kwote 25.450,82 zlotych ( 23.488,20 + 1.962,62 ), stad orzeczono jak w punkcie I wyroku, przy
czym od kwoty 23.488,20 zlotych przystugiwaly powodowi dalsze odsetki od dnia 27 stycznia 2011 roku zgodnie z
zadaniem pozwu. ( art. 481 k.c.)

O kosztach postepowania w zakresie pozwu gléwnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Pow6d Gmina S. wygral
sprawe w 40 % ponoszac koszty w kwocie 9.799,16 zlotych ( 3.600,00 zlotych — koszty zastepstwa procesowego,
3.065,16 zlotych — opinia bieglego I. C., 3.134,00 — oplata od pozwu) natomiast pozwana E. S. wygrala proces w 60 %
ponoszac koszty w kwocie 3.600 zlotych ( koszty zastepstwa procesowego). Po dokonaniu matematycznego rozliczenia
pozwana E. S. zobowigzana jest zwrdci¢ powodowi kwote 1.760,00 zlotych tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztow
postepowania. ( 3.920 zl — 2.160 zl.), stad rozstrzygniecie jak w punkcie ITI wyroku

Pozew wzajemny czeSciowo zastlugiwal na uwzglednienie.

Dochodzone niniejszym pozwem roszczenie E. S. znajdowalo oparcie w tresci art. 676 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy w braku odmiennej umowy, moze wedlug swojego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo Zadac przywrdcenia stanu poprzedniego.
Nalezalo zaznaczy¢, iz roszczenie o zwrot nakladoéw ulepszajacych powstaje z chwila dokonania przez wynajmujacego
wyboru pomiedzy mozliwoéciami przewidzianymi w powolanym wyzej przepisie, a wybdr ten mozliwy jest od
momentu zwrotu wynajmowanej rzeczy.

Bezsporne w sprawie bylo, iz strony lgczyla umowa najmu nieruchomosci stanowigcej wlasno$é Gminy S.. Bezsporne
bylo, ze E. S. w okresie obowigzywania umowy dokonala w obiekcie stanowiacym przedmiot najmu szereg
prac remontowo-adaptacyjnych. Poza sporem pozostawala kwestia terminu obowigzywania umowy. Wymagajace
rozstrzygniecia Sadu sporne kwestie dotyczyly ustalenia wartosci nakladéw E. S. na nieruchomos$¢ oraz ustalenia
obowiazku Gminy S. zaplaty sumy odpowiadajacej wartosci tych ulepszen.

W pierwszej kolejnosci Sad odniodst sie do zawartego w odpowiedzi na pozew wzajemny stanowiska Gminy S.,
ktéra odmawiajac zaplaty E. S. kosztow poniesionych przez nig nakladoéw wskazala, ze wytaczanie powodztwa przed
skorzystaniem przez Gmine z tresci art. 676 k.c. jest przedwczesne. Tymczasem, jak wynika z poczynionych w sprawie
ustalen, po zakonczeniu umowy najmu Gmina odzyskala przedmiot umowy od E. S. w dniu 29 paZdziernika 2010
roku i do dnia wystapienia przez nig z roszczeniem Gmina nie wzywala E. S. do przywro6cenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego. Ponadto E. S. jeszcze przed zawi$nieciem sporu sadowego wielokrotnie domagala sie od Gminy S.
rozliczenia poczynionych nakladéw. Z materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika wylacznie, ze Gmina
S. uzalezniala rozliczenie naktaddéw od zwrotu nieruchomosci. W §wietle tych okoliczno$ci nalezalo uznaé, iz Gmina S.
zatrzymata naktady na nieruchomo$¢ dokonane przez E. S., a zatem obowiazana jest do zwrotu sumy odpowiadajacej
warto$ci nakladow.

Sad nie uznal za zasadny podniesionego przez Gmine S. w piSmie stanowiacym odpowiedz na pozew wzajemny zarzutu
przedawnienia roszczen E. S.. Roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladow przedawniajg sie z



uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Jak wynika z protokotu przekazania zwrot nastgpit w dniu 29 pazdziernika 2010
roku, stad tez termin roczny uptywal w dniu 29 pazdziernika 2011 roku. E. S. z pozwem wzajemnym o zwrot nakladow
wystapila do Sadu w czerwcu 2011 roku.

OkreSlenie ,ulepszenia” z art. 676 k.c. dotyczy nakladéw dokonanych przez najemce, ktére w chwili zwrotu rzeczy
zwiekszaja jej uzytecznos$é w stosunku do stanu, w ktérym powinna sie znajdowac zgodnie z art. 674 k.c.

Sad ustalajac, ktére z poczynionych nakladéw stanowily naklady zwiekszajace uzytecznoéé przedmiotu najmu, jak
rowniez okreslajac warto$¢ tych nakladéw oparl sie na opinii biegltego sadowego z zakresu budownictwa D. M., ktorej
tre$¢ wraz z opinig uzupelniajaca jest pelna, jasna i nie zawiera sprzeczno$ci.

Whioski zawarte w opinii biegla sporzadzila w oparciu o analize materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie
oraz ogledziny nieruchomo$ci.

Bezsporne w sprawie bylo, iz E. S. dokonala w wynajmowanej nieruchomoéci dla celow prowadzonej przez siebie
dzialalnoSci szeregu prac remontowych. Bezsporne bylo tez, ze juz w umowie strony okreélily, ze na adaptacje
budowlane oraz przebudowe pomieszczen wymagana bedzie zgoda Gminy wyrazona na piSmie. ( § 7 umowy)
Niewatpliwe byly inwestycje E. S. na nieruchomos¢ jednakze zgodnie z umowa tylko naklady na remonty poprzedzone
zgoda wynajmujacego podlegaly zwrotowi. Biegla w treéci opinii szczegblowo ocenila zakres i warto$¢ wykonanych
prac. Zasadnie nie uwzglednila w obliczeniach prac na ktore E. S. nie uzyskala zgody Gminy lub ktore wykonala jeszcze
przed zawarciem umowy z Gming S..

Przy zwrocie nakladéw i wydatkow istotne jest, czy uprawniony uzyskal rzeczywistg korzy$¢, naklady zwrotne musza
by¢ uzyteczne, zwiekszajace warto$¢ jego majatku w chwili zwrotu a nie w innym dowolnym momencie.

W ocenie Sgdu biegta D. M. dokonala ustalenia warto$ci nakladéw zgodnie z fachowa wiedza, na podstawie doktadnej
analizy stanu faktycznego, precyzyjnie i w sposéb daleki od dowolnoéci.

Sad nie podzielil pogladu pozwanego, ze opinie w tej sprawie powinien sporzadzi¢ rzeczoznawca majatkowy
zgodnie z tredcig art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Przepis ten bowiem wskazuje, ze jezeli istnieje
potrzeba okre$lenia warto$ci nieruchomosci, warto$¢ te okre$laja rzeczoznawcy majatkowi. W rozpoznawanej
sprawie przedmiotem sporu nie bylo okreélenie warto$ci nieruchomosci, lecz wartoSci nakladéw poczynionych na
nieruchomoéé w ramach lgczacej strony umowy najmu. Ponadto powolane przez pozwanego rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci okresla zasady wyceny nieruchomosci.
Cytowany przez pozwanego § 35 tego rozporzadzenia dotyczy okreSlania wartoSci nieruchomodci lgcznie z
rozliczeniem nakladéw. W sprawie rozpoznawanej przez Sad ocenie podlegala natomiast warto$§¢ prac wykonanych
przez E. S. w obiekcie za zgoda Gminy oraz prac na ktdre zgoda ta nie byla wymagana w ramach umowy stron zawartej
W 1994 roku.

Sad oddalit wniosek Gminy S. o przestuchanie bieglej na rozprawie. Po przedstawieniu przez biegla sadowa pisemne;j
opinii Gmina S. nie zlozyla do opinii zadnych szczegélowych zarzutéw pomimo takiego zobowiazania przez Sad,
poprzestajac na ogblnikowych zastrzezeniach odno$nie kwalifikowania prac. Do tych zastrzezen pozwanego biegla
odniosla sie w pisemnym uzupelieniu opinii.

Majac na uwadze wszystkie poczynione ustalenia i rozwazania sad zweryfikowal zadanie okre$lone w pozwie
wzajemnym na kwote 200.000 zlotych i zasadzil od Gminy S. na rzecz E. S. kwote 140.982,40 zlotych, za$ dalej idace
powddztwo oddalil.

Podstawe faktyczna rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy stanowil zgromadzony zgodnie z inicjatywa dowodowa
stron w my$l art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. material w postaci dowodéw z dokumentow, zeznan §wiadkéw jak rowniez
opinii bieglego z zakresu budownictwa D. M.. Dowdd z przestuchania stron zostal przez Sad pominiety wobec
niestawiennictwa stron na rozprawie w dniu 17 pazdziernika 2013 roku.



O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

E. S. wygrala proces zainicjowany pozwem wzajemnym w 70 % ponoszac koszty w wysoko$ci 6.014,19 ztotych ( 300,00
zlotych — czeéciowa oplata sagdowa od pozwu wzajemnego, 3.600,00 zlotych — koszty zastepstwa procesowego,
2.114,19 zlotych — pisemna opinia biegtej). Pozwana Gmina S. wygrala sprawe w 30 % ponoszac koszty w wysoko$ci
3.600 zlotych ( koszty zastepstwa procesowego )

Po dokonaniu matematycznego rachunku pozwana Gmina S. winna zwr6ci¢ E. S. kwote 3.130,00 zlotych tytulem
stosunkowego rozdzielenia kosztow postepowania. ( 4.210 zl- 1.080 z})

W niniejszej sprawie E. S. przystugiwalo cze$ciowe zwolnienie od kosztéw sadowych co oznacza ze koszty te obcigzaly
tymczasowo rachunek Skarbu Panstwa. Jak za$ stanowi art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych z dnia 28 lipca 2005 r. kosztami sgdowymi ktérych strona nie miala obowigzku uiéci¢ sad w orzeczeniu
koniczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istniejg do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu
zasad obowigzujgcych przy zwrocie kosztéw procesu. Do zasad tych za$ nalezy przepis art.100 k.p.c. Zdaniem Sadu,
wobec tego, ze Gmina S. przegrala proces w 70 % zobowiazana jest do pokrycia kosztow w tym stosunku. Na koszty
te skladala sie czeSciowa oplata od pozwu w kwocie 9.700 zlotych, stad 70 % z tej kwoty daje kwote 6,790 zlotych.
Natomiast Skarb Panstwa tymczasowo kredytowal koszty przegranej E. S., zatem winna ona zwrdci¢ kwote 2,910
zlotych, skoro koszty nieobciazajace przeciwnika Sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji nakazuje $ciagnacé z
roszczenia zasadzonego na rzecz strony, ktorej czynnosé spowodowala ich powstanie, stad orzeczono jak w punktach
IV iV wyroku.

Sad nie uwzglednil zgloszonego przez E. S. zarzutu potracenia. Podstawe tego zarzutu mialo stanowié¢ o§wiadczenie
o potraceniu zawarte w pi$mie z dnia 28 lutego 2011 roku, a dokonane w oparciu o warto$¢ operatu S. K. na kwote
593.400 zlotych. W pozwie wzajemnym E. S. wskazala jednak, Ze podstawa potracenia powinna by¢ aktualnie kwota
okolo 300,000 zlotych, czyli wlaSciwie kwota 62.668 zlotych z kwoty 262.668,00 zlotych. Zarzut ten nie mogl zostac
uwzgledniony, skoro operat S. K. powstal w 2009 roku a zatem jeszcze w czasie obowigzywania umowy stron. Nie
zawieral okreslenia i warto$ci prac wykonanych zgodnie z § 7 umowy. Ponadto w koncowej warto$éci uwzglednial prace,
ktore zostaly wykonane przez E. S. jeszcze przed zawarciem umowy z Gming. W rezultacie roszczenie E. S. objete
zarzutem potrgcenia nie zostalo udowodnione.



