Sygn. akt I C 1619/14

UZASADNIENIE

Powodka E. B. wniosta o zasadzenie od pozwanej Gminy Miejskiej D. kwoty 57 000 zl wraz z odsetkami od
dnia wymagalnoéci i kosztami procesu wedlug norm przepisanych. Na uzasadnienie zadania wskazala, ze maz
powodki J. B. (1) wybudowal na dzierzawionym od pozwanej gruncie pawilon gastronomiczny wraz z przylaczami
elektrycznym, wodociagowym i kanalizacyjnym, ktore pozostaly zabudowane i ulepszaja nieruchomo$¢ pozwane;.
Powodka kontynuowala dzierzawe nieruchomosci od pozwanej do 2012 r. i w chwili wydania przedmiotu dzierzawy
pozwana zatrzymala ulepszenia.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, kwestionujac poniesienie przez powddke
opisywanych przez nig nakladéw, ich nieudowodnienie oraz brak zgody pozwanej na zatrzymanie jakichkolwiek
nakladow

i obowiazek zwrotu przedmiotu dzierzawy bez obcigzen. Nadto, w piSmie procesowym z dnia 12 lutego 2014 r.
podniosta zarzut przedawnienia, wskazujac, ze w dniu 1 lutego 2012 r. uplynal 10 letni okres od dnia wyga$niecia
umowy dzierzawy z dnia 19 stycznia 1999 r., w ktérym powddka lub jej byly maz mogliby wnosi¢ roszczenie o zwrot
nakladow w zwigzku z budowa pawilonu. Po wygasnieciu w/w umowy wydawane byly — do 31 maja 2008 r. —
decyzje na zajecie pasa drogowego pod pawilonem, ktéry posadowiony byt w pasie drogowym, nie obejmowaly one
natomiast zadnych innych urzadzen. Strona pozwana zarzucila takze powodce brak legitymacji procesowej w Swietle
przedlozonej przez nia umowy z dnia 15 listopada 2000 r., w ktérej byly maz powddki przeniost na nig prawo do
drewnianego obiektu nietrwale zwigzanego z gruntem na dzialce nr (...), ktory zostat przez powodke rozebrany, a nie
naklady zwiazane z jego budowa.

Wyrokiem z dnia 4 marca 2014 r. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w sprawie o sygn. I C 1920/13 oddalil powddztwo E.
B. przeciwko Gminie Miejskiej D. o zaplate kwoty 57.000 zl i obciazyl powddke kosztami procesu, uznajac, ze strona
pozwana nie posiada legitymacji biernej do wystepowania w niniejszej sprawie. Orzeczeniem z dnia 1 lipca 2014 r.,
wydanym na skutek apelacji powddki, Sad Okregowy w Swidnicy — wobec nierozpoznania istoty sprawy - uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu wskazal, ze
rozpoznajac sprawe ponownie, Sad pierwszej instancji winien ocenié zasadno$¢ zadania powodki rowniez w §wietle
zarzutOw strony pozwanej, w tym takze zarzutu opartego na przepisie art. 676 ke.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Maz powodki J. B. (1) uzgodnil z pozwana postawienie pawilonu gastronomicznego w D. w (...) na czeSci dziatki
nr (...) i w dniu 19 stycznia 1999 r. zawarl z pozwang umowe dzierzawy na okres do dnia 31 stycznia 2002 r. W
umowie dzierzawy strony nie przewidzialy ponoszenia i rozliczenia nakladow przez dzierzawce na budowe instalacji
wodociggowej, kanalizacyjnej lub elektrycznej, a po wygasnieciu lub rozwiazaniu umowy, dzierzawca na wlasny koszt
zobowigzany byl usungé pawilon i zlikwidowa¢ ogrédek pozostawiajac grunt w stanie wolnym i nienaruszonym (§ 3
ust. 2).

Dowéd: umowa dzierzawy gruntu z dnia 19.01.1999 r. — 96-97

W latach 1998 — 1999 teren (...)w D.zostal poddany modernizacji. Zakres prac modernizacyjnych obejmowal m. in.
wyznaczenie lokalizacji pawilonu gastronomicznego wraz z ogrodkiem konsumpcyjnym oraz podlaczenie do sieci
komunalnych i wyposazenie obiektu w instalacje wodociagowg, kanalizacji sanitarnej i energetyczna. W dniu 23 marca
1999 r. decyzja nr (...)w postepowaniu nr (...)zatwierdzono projekt budowy pawilonu gastronomicznego i wydano
pozwolenie na budowe J. B. (1)na dzialce nr (...)wraz z wykonaniem przylaczy energetycznego, wodociagowego i
kanalizacji sanitarnej. W dniu 15 kwietnia1999 r. dokonano sprawdzenia przylaczonych do sieci urzadzen instalacji
elektrycznej, shuzacej do dostarczania energii elektrycznej do pawilonu gastronomicznego oraz fontanny wykonanych
zgodnie z pozwoleniem na budowe nr (...), a w dniu 21 kwietnia 1999 r. sporzadzono protokoét odbioru technicznego



i przekazania do eksploatacji podlgczenia wodociagowo-kanalizacyjnego na rzecz (...) spolki z o.0.w D., ktérych
inwestorem byla Firma (...)- J. B. (1), wykonane na podstawie pozwolenia na budowe nr (...).

Dowdd: protokol sprawdzenia urzadzen elektrycznych z dnia 15 kwietnia 1999 r. — k. 58-59
decyzja nr (...) z dnia 23 marca 1999 r. — k. 104

dziennik budowy — k. 105-107

pismo z dnia 6 maja 1999 r. — k. 113

projekt (...) Zespolu Ustug (...) z dnia 17 lipca 1998 r. — k. 62 — 63

opisu technicznego zawartego w projekcie budowlanym z czerwca 1998 r. k. 81 — 89

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 6 lipca 1998 .
- k. 90-94

kwestionariusza z dnia 16 lipca 1998 r. - k. 95

projektu budowlanego, projektu technicznego przytaczy wodno — kanalizacyjnych z dnia 17 lipca 1998 r. wraz z rzutem
przyziemia i rysunkiem Profilu, projektu technicznego zasilania pawilony z lipca 1998 r., opinii z dnia 17 marca 1999
r.i12 marca 1999 r., pisma z dnia 29 czerwca 1998 r., protokotu odbioru technicznego i przekazania do eksploatacji
k. 137 -161

pisma J. B. (2) z dnia 23 kwietnia 1999 r., o§wiadczenia z dnia 26 kwietnia
1999 r., dziennika budowy i postanowienia z dnia 2 marca 1999 r. — k. 162 - 166

W dniu 15 listopada 2000 r. powodka i jej maz J. B. (1)zawarli umowe o rozdzielnoéci majatkowej oraz o podzial
majatku dorobkowego, w ramach ktérego powddka otrzymala m.in. ,,obiekt drewniany nietrwale z gruntem zwigzany,
posadowiony na cze$ci dziatki gruntu nr (...), polozonej w D., obreb Centrum —(...)wydzierzawiony od Gminy Miejskiej
D.”. Na tej podstawie w dniu 20 kwietnia 2001 r. sporzadzono aneks do umowy dzierzawy, w ktéorym w miejsce
dotychczasowego dzierzawcy wpisano powodke. Powodka w kolejnych latach nie posiadala umowy dzierzawy, lecz
uzytkowala pawilon w dalszym ciagu, uzyskujac od pozwanej zezwolenie na zajecie pasa drogowego za okre§long
optata. Od 2008 r. strony zawieraly na czas okre§lony kolejne umowy dzierzawy gruntu na prowadzenie pawilonu
gastronomicznego.

Dowdéd: akt notarialny z dnia 15.11.2000 1. rep. (...) — k. 114
akt notarialny z dnia 15.11.2000 . rep (...) — k. 115 - 116
aneks nr (...) z dnia 20.04.2001 . — k. 117

kserokopie pism powddki oraz decyzji strony pozwanej w sprawie zezwolenia na umieszczenie obiektu handlowego
w pasie drogowym k. 171, 177 - 202

kserokopie umoéw dzierzawy z lat 2008-2012 — k. 7-12, 35-46
kserokopia protokotu zdawczo — odbiorczego z dnia 14.08.2013 r. — k. 32

W czasie obowigzywania kolejnych umoéw dzierzawy powodka byla wzywana do wydania nieruchomosci, na jej
wniosek umowy te byly przedluzane, przy czym warunkiem przedluzenia umowy bylo wydanie dzierzawionego
gruntu w przypadku rozpoczecia przez Miasto zagospodarowania terenu (...). Jednocze$nie zobowigzano powddke do



wydania nieruchomo$ci w stanie wolnym i nienaruszonym, a przede wszystkim do usuniecia pawilonu posadowionego
na gruncie na wlasny koszt.

Dowdd: odpisy pism z dnia 30 wrzesSnia 2009 r., 14 maja 2010 r., 22 wrze$nia 2010 r., 19
pazdziernika 2010 r., 1 pazdziernika 2010 r., protok6} zdawczo — odbiorczy z dnia 1
pazdziernika 2010 r. — k. 33, 52 — 55, 79

kserokopia pisma powodki z dnia 27 maja 2011 1. — k. 56

kserokopia pisma powodki — k. 77

W 2012 1. strona pozwana nie przedluzyta powodce dzierzawy i nakazala jej usuniecie pawilonu oraz przylaczy do
sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz energetycznej. Powodka w toku procesu o wydanie w sprawie o sygn. akt I C
254/13 wydala przedmiotowgq dziatke, a dostawcy energii elektrycznej oraz wody i kanalizacji usuneli z niej przylacza
zewnetrzne.

Dowdd: kserokopia pisma powddki z dnia 31 sierpnia 2012 r. i 28 wrze$nia 2012 1. — k. 34,
217 - 219

kserokopie pism strony pozwanej z dnia 7 wrze$nia 2012 r., 18 wrze$nia 2012 r. 21 wrze$nia 2012 r., 3 pazdziernika
2012 ., 14 grudnia 2012 r. 18 stycznia 2013 r., 5 lutego 2013 r. — k. 47, 49, 50, 51, 78, 118, 120-121

kserokopie pism z dnia 23.05.2013 r., 24 maja 2013 r. — 73-75

pozew o wydanie nieruchomosci, pismo procesowe pozwanej z dnia 8 lipca 2013 r., protokol rozprawy z dnia 77 sierpnia
2013 r. - w aktach sprawy I C 254/13

kserokopia protokotu zdawczo odbiorczego z dnia 14 sierpnia 2013 r. — k. 32

kserokopia pisma (...) S.A. z dnia 26 czerwca 2013 r. — k. 57

kserokopia pisma procesowego E. B. zloZzonego do sprawy o sygn. I C 254/13 — k. 60

kserokopie pisma powodki z dnia 15 kwietnia 2013 r. oraz pisma strony pozwanej z dnia 15 kwietnia 2013 r. k. 64-65

kserokopie korespondencji prowadzonej miedzy powodka a (...) S.A. oraz pisma strony pozwanej z dnia 24 maja 2013
r.k.73,74,75

kserokopie pisma Burmistrza D. z dnia 18 wrze$nia 2012 r., pisma powodki z dnia 15 listopada 2012 r., pisma
Burmistrza D. z dnia 14 grudnia 2012 r., pisma Burmistrza D. z dnia 25 lutego 2013 r., pisma z Urzedu Miasta D. z
dnia 15 kwietnia 2013 r — k. 118 — 121

Pismem z dnia 14 lutego 2013 r. powddka wezwala strone pozwang do zaplaty i zaprzestania naliczania oplat
za bezumowne korzystanie z gruntu. W uzasadnieniu wskazala, ze strony zwiazane byly umowa najmu gruntu z
dnia 29 sierpnia 2011 r., w ktorej zgodnie ustalily, ze przedsiebiorca poczyni konieczne i uzasadnione naklady
na grunt, umozliwiajace prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Do gléwnych inwestycji nalezalo w szczegolnosci
doprowadzenie przytaczy wodno — kanalizacyjnych oraz montaz oczyszczalni $ciekdw, za$ koszt tej inwestycji opiewal
na kwote nie mniejszg niz 57.000 zk.

Dowéd: kserokopia projektu zagospodarowania terenu pod budowe przylaczy wodno —

kanalizacyjnych w aktach sprawy I C 254/13, wezwanie do zaplaty z dnia 14



lutego 2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 4, kserokopia pomiaru powykonawczego przylacza energetycznego
-k.5-6

Strona pozwana informowata powddke, ze w umowie dzierzawy z dnia 29 sierpnia 2011 r. zawartej na czes¢ dziatki
gruntu nr (...) strony w paragrafie 1 ust. 3 ustalily, ze po rozwigzaniu lub wygas$nieciu umowy dzierzawca zobowigzany
jest do zwrotu gruntu w stanie wolnym i nienaruszonym. Wskazano nadto, ze w zakresie ponoszenia nakladow przez
dzierzawce na rzecz, strony nie zawieraly zadnej umowy. Gmina, wzywajac powodke do wydania gruntu, zazadata
przywrocenia stanu poprzedniego i nie wyrazila zgody na przejecie przylaczy na stan Gminy.

Dowdéd: odpis pisma z dnia 13 listopada 2012 r. oraz z dnia 25 lutego 2013 r. — k. 69, 170

Na dzien 28 listopada 2013 r. grunt dzierzawiony uprzednio przez powodke, z ktorego powddka usuneta pawilon
gastronomiczny, stanowi niezabudowany skwer wylozony kostka brukowa. Cze$ci przytaczy wodno — kanalizacyjnych
i energetycznych pozostale pod dzierzawionym gruntem sa zbedne dla Gminy i nie sa przez nig wykorzystywane.

Dowdd: kserokopia fotografii — k. 48
kserokopia pisma z dnia 14 listopada 2012 r. — k. 169

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie wylacznie na dowodach z dokumentéw, ktore jednoznacznie Swiadczyly, ze maz
powddki J. B. (1), a nastepnie powddka dzierzawili od strony pozwanej grunt pod prowadzong przez nich dzialalnoéé
gospodarcza, posadowione na tym gruncie instalacje elektryczna oraz wodociggowa i kanalizacyjna zostaly wykonane
w oparciu o pozwolenie na budowe wydane J. B. (1), a nadto o tym, Ze strona pozwana wzywala powddke do wydania
dzierzawionej nieruchomosci w stanie wolnym i nienaruszonym i nie wyrazila zgody na zachowanie poczynionych na
tym gruncie przez powodke nakladow. Pozostale wnioski dowodowe i twierdzenia stron nie mialy istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, z tego tez wzgledu zostaly oddalone.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie jest zasadne i podlega oddaleniu.

W rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostaje fakt, iz nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona w ewidencji gruntow
cz. dz. nr (...), polozona w (...)w D.od 1999 r. pozostawala we wladaniu najpierw J. B. (2)— meza powddki, a
nastepnie powddki. Strony regulowaly laczacy ich stosunek obligacyjny poczatkowo w drodze umowy dzierzawy,
od 2005 r. powddka zajmowala te cze$¢ gruntu na podstawie decyzji Burmistrza Miasta D.w sprawie zezwolenia
na zajecie odcinka pasa drogowego oznaczonego jako (...)w celu kontynuacji umieszczenia istniejacego pawilonu
gastronomicznego i ogrodka konsumpcyjnego, natomiast od 2008 r. podstawa uzytkowania spornej nieruchomosci
byly ponownie umowy dzierzawy zawierane przez strony, przy czym ostatnia umowa zostala zawarta w dniu 29
sierpnia 2011 r. Na mocy tej umowy dzierzawca zobowiazatl sie zwroci¢ przedmiot dzierzawy w stanie wolnym i
nienaruszonym, a przede wszystkim do usuniecia pawilonu posadowionego na gruncie na wlasny koszt. Przedmiotowa
umowa zostala zawarta na okres od 1 pazdziernika 2011 r. do 30 wrze$nia 2012 r. i po uplywie tego okresu strona
pozwana, mimo wniosku powo6dki, nie wyrazila zgody na jej przedtuzenie, wzywajac powodke do zwrotu przedmiotu
dzierzawy w stanie wolnym i nienaruszonym. Ostatecznie powodka wydala przedmiotowg dzialke, a dostawcy energii
elektrycznej oraz wody i kanalizacji usuneli z niej przylacza zewnetrzne. Ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego wynika rowniez, ze powddka poniosta naklady na uzbrojenie terenu dzierzawionego pod pawilonem
i wykonanie instalacji wodno — kanalizacyjnej i energetycznej, przy czym zewnetrzne instalacje zostaly na zadanie
strony pozwanej usuniete, za§ w gruncie pozostaly czeSci przylaczy, ktére nie sg wykorzystywane przez strone
pozwana.

Rozpoznajac niniejsza sprawe, Sad w pierwszej kolejnosci ocenie poddal podniesiony przez strone pozwang zarzut
przedawnienia. Pozwana Gmina podniosla mianowicie, ze w dniu 1 lutego 2012 r. uplynal 10 letni okres od dnia
wygasniecia umowy dzierzawy z dnia 19 stycznia 1999 r., w ktéorym powddka lub jej byly maz mogliby wnosic



roszczenie o zwrot nakladow w zwigzku z budowa pawilonu. Po wygasnieciu w/w umowy wydawane byly — do 31
maja 2008 r. — decyzje na zajecie pasa drogowego pod pawilonem, ktéry posadowiony byt w pasie drogowym, nie
obejmowaly one natomiast zadnych innych urzadzen. Powyzszy zarzut nie zastlugiwal na uwzglednienie. Zgodnie
z art. 677 ke w zw. z art. 694 kc roszczenia wydzierzawiajacego przeciwko dzierzawcy o naprawienie szkody z
powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia dzierzawcy przeciwko wydzierzawiajacemu o
zwrot nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
W przypadku powddki termin ten nalezalo liczy¢ od dnia faktycznego zwrotu przedmiotu dzierzawy. Zwazywszy,
ze pozew o wydanie nieruchomo$ci w sprawie o sygn. akt I C 254/13 zostal wniesiony w dniu 6 marca 2013 r., co
oznacza, ze do tego czasu powddka nie wydala dzierzawionego gruntu (jego protokolarne przekazanie mialo miejsce
dopiero w dniu 14 sierpnia 2013 r.), za§ pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 6 listopada 2013 r., to
termin wskazany w powolanym przepisie zostal przez nia zachowany. Nieuzasadniony jest rowniez podnoszony przez
strone pozwang zarzut braku po stronie powodki legitymacji procesowej. Jak shusznie zauwazyta powodka, jej byly
maz J. B. (1) przeniost na nig notarialnie wlasnosé pawilonu handlowego, a co za tym idzie, takze wszelkie czeSci
skladowe przedmiotowej nieruchomosci, w tym takze przylacza z nig zwigzane i to zaré6wno ich czeéci naziemne, jak
1 wewnetrzne.

Przechodzgc do meritum sprawy, nalezy zauwazyc, ze w my$l przepisu art. 693 § 1 ke, przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony
lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajagcemu uméwiony czynsz. Art. 694 ke stanowi
natomiast, ze do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepisow ponizszych.
Jezeli wiec dzierzawca ulepszyl dzierzawiona rzecz, wydzierzawiajacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadac
przywrocenia stanu poprzedniego. Wynika to z art. 676 ke. Wskazany przepis dotyczy nakladow bedacych tzw.
ulepszeniami. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego ulepszeniami rzeczy sa dokonane na nig przez dzierzawce
naklady, ktére w chwili wydania rzeczy wydzierzawiajacemu zwiekszajg jej warto§¢ lub uzyteczno$¢ (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 ., V CSK 418/07). Ulepszenie zatem traktowac nalezy jako naklad, ale nie konieczny,
a uzytkowy. Oznacza to, ze wydzierzawiajacy obowiazany jest zwrdci¢ te naklady, ktore zwiekszaja wartosé¢ gruntu w
chwili wygasniecia umowy dzierzawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1988 r., I CR 159/88, LEX nr 78222).
W orzecznictwie wskazuje sie takze, iz o tym, za ktore ulepszenia dzierzawca moze domagac sie zaplaty po zakonczeniu
dzierzawy, decyduje to, czy sa one korzystne dla wydzierzawiajacego, zwykle wlasciciela nieruchomoéci (tak wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12.10.2007 1., sygn. akt I ACa 741/07, opublik. w R. z 2007 r., nr 10, poz.175).
Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy, Sad stanal na stanowisku, ze powddka nie wykazala w zaden
sposob, by poczynione przez nig naklady mialy charakter nakladow ulepszajacych. Zgloszony przez nig dowod z opinii
bieglego z zakresu budownictwa mial zostaé przeprowadzony na okoliczno$é wyceny tych nakladow, nie zas§ wykazania
charakteru spornych nakladow, dlatego Sad wniosek ten oddalil, uznajac, ze okoliczno$¢ majgca byé¢ stwierdzona
tym dowodem, w $wietle rowniez ponizszych uwag, nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Jakkolwiek przy tym strona pozwana poczatkowo wyrazala wole rozliczenia ewentualnych niezamortyzowanych
nakladéw poniesionych przez powddke na uzbrojenie terenu pod pawilonem, jednakze pismem z dnia 13 listopada
2012 r. odstagpila od podjecia negocjacji w tym zakresie, wskazujac, ze powddka nie przedlozyla zadnych dokumentéow
potwierdzajacych poniesione wydatki, nie wyrazila réwniez zgody na udostepnienie dokumentacji projektowej osobie
uprawnionej z ramienia Urzedu Miasta do oszacowania kosztow poniesionych na uzbrojenie (k. 170). Ponadto,
po zasiegnieciu opinii w sprawie przydatnoSci przejecia sieci doprowadzonych do pawilonu gastronomicznego
prowadzonego przez powodke, strona pozwana stwierdzila, ze wykonane przylacza sa dla Gminy zbedne. Réwniez w
piSmie procesowym z dnia 12 lutego 2014 r. strona pozwana podniosla, ze nawet je$li w gruncie pozostaly nieczynne
czesci przylaczy wodno — kanalizacyjnych i energetycznych, to nie beda one wykorzystywane przez Gmine, bowiem
pozwana nie planuje w tym miejscu zadnych inwestycji. Twierdzenia te znajduja potwierdzenie w zebranym w
sprawie materiale dowodowym, z ktérego wynika, ze sporne przylgcza istotnie nie sa przez Gmine w zaden spos6b
wykorzystywane, zwlaszcza ze teren (...), dzierzawiony uprzednio przez powddke, stanowi niezabudowany skwer
wylozony kostka brukowa (k. 48).



Niezaleznie od powyzszego, nawet gdyby przyjaé, ze poniesione przez powodke naklady mialy charakter uzytecznys, to,
w ocenie Sadu, brak bylo podstaw do uwzglednienia Zadania powodki. Jak juz wskazano wyzej, zgodnie z art. 676 ke w
zw. zZ art. 694 ke, jezeli dzierzawca ulepszyl rzecz dzierzawiona, wydzierzawiajacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo
zadaé przywroécenia stanu poprzedniego. Niniejszy przepis ma kluczowe znaczenie w kwestii rozliczenia nakladow
poniesionych przez dzierzawce na rzecz wydzierzawiajacego. Ma on zastosowanie tylko i wylacznie wtedy, gdy umowa
miedzy stronami w Zaden sposéb nie reguluje rozliczenia nakladéw ulepszajacych. Ma zatem charakter dyspozycyjny,
pozostawiajac w tym zakresie stronom umowy swobode. W zwiazku z tym, dzierzawca z wydzierzawiajacym moga
w umowie uregulowa¢ skutki ulepszenn na dzierzawiony grunt dowolnie, wedlug swojej woli i uznania. Dopiero w
przypadku braku takiego zapisu w umowie, znajdzie zastosowanie przepis art. 676 kc. Dokonujac analizy tre$ci umowy
z dnia 29 sierpnia 2011 r. laczacej strony, nalezy stwierdzié, iz w tej umowie strony nie uzgodnily zasad rozliczania
nakladow po zakoniczeniu dzierzawy. Takie zapisy zawieraly wprawdzie poprzednie umowy, np. umowa z dnia 5
czerwca 2008 r. (k. 35) i z dnia 5 stycznia 2010 r. (k.38), w ktérych strony uzgodnily, ze wydzierzawiajacy nie jest
zobowigzany do zwrotu nakladéw poczynionych przez dzierzawce na budowe pawilonu i realizacje ogrodka, jednakze
podstawe ustalen w niniejszej sprawie stanowi ostatnia zawarta przez strony umowa dzierzawy, tj. umowa z dnia 29
sierpnia 2011 r., ta za$ takich postanowien nie zawierala. W tych okoliczno$ciach do oceny zadania powddki bedzie
mial zastosowanie powolany wyzej przepis art. 676 kc.

Wprawdzie w kolejnych umowach, w tym réwniez w umowie z dnia 29 sierpnia 2011 r., zawarto postanowienie,
ze ,po rozwigzaniu lub wygadnieciu umowy dzierzawy dzierzawca zobowigzuje sie zwrdci¢ przedmiot dzierzawy w
stanie wolnym i nienaruszonym”, to jednak, jak stusznie podniosta powodka, nie w kazdym wypadku, w zwigzku ze
zmieniajacymi sie warunkami (np. spoleczno-gospodarczymi) bedzie mozliwe zachowanie przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy, ktére wystepowalo w dacie rozpoczecia dzierzawy. Na sposob korzystania z przedmiotu dzierzawy moga
mie¢ istotny wplyw regulacje dotyczace planowania przestrzennego, tak jak to mialo miejsce w przedmiotowej
sprawie. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze prowadzenie pawilonu gastronomicznego wigzalo sie z wykonaniem
przylaczy wodno — kanalizacyjnych i przylacza energetycznego. Za oddaleniem powoddztwa przemawialo jednak nie
to, ze strony zastrzegly w umowie, iz po rozwigzaniu lub wygaénieciu umowy dzierzawy dzierzawca zobowiazany
byl zwroci¢ przedmiot dzierzawy w stanie wolnym i nienaruszonym, lecz fakt, ze strona pozwana po zakonczeniu
umowy nie wyrazala woli zatrzymania nakladow poniesionych przez powodke — kategorycznie domagala sie wydania
nieruchomoéci w stanie wolnym i manifestowala brak checi zatrzymania ulepszen za zaplata ich ceny, co wykazala
w wezwaniach do wydania nieruchomosci oraz w postepowaniu prowadzonym w sprawie o sygn. akt I C 254/13. W
piS$mie z dnia 25 lutego 2013 r. pozwana Gmina, wzywajac powddke do wydania gruntu, zazadala przywrocenia stanu
poprzedniego i nie wyrazita zgody na przejecie przylaczy na stan Gminy. Réwniez w pi$émie procesowym z dnia 8
lipca 2013 r., zlozonym w sprawie I C 254/13 E. B. wskazala, ze miedzy stronami toczy sie konflikt na tle usuniecia
przylaczy wodno — kanalizacyjnych oraz energetycznych z przedmiotowej dzialki, a Gmina domaga sie od niej
usuniecia przylaczy. Nie jest tez prawdziwe twierdzenie powo6dki, ze decyzja Gminy o zakonczeniu istniejgcego miedzy
stronami stosunku dzierzawy, byla dla powddki zaskoczeniem. Juz w pi$mie z dnia 19 paZzdziernika 2010 r. (k. 55)
Gmina informowala powodke, ze warunkiem przedtuzenia uprzednio zawieranych umoéw jest zlozenie przez powodke
o$wiadczenia, ze dzialalnoéc w obiekcie zostanie zakonczona, jezeli miasto rozpocznie zagospodarowanie (...). Nalezy
rowniez zauwazy¢, ze w piSmie procesowym z dnia 26 lutego 2014 r. powddka przyznala, ze byla zobowigzana po
zakonczeniu umowy dzierzawy wyda¢ przedmiot umowy w stanie nienaruszonym i wolnym, podniosla jednak, ze
zgodnie z art. 676 ke strona pozwana powinna wprost zadac¢ przywrdcenia stanu poprzedniego przez dzierzawce,
jesli za$ tego nie uczynila, w sposob dorozumiany zatrzymata ulepszenia znajdujace sie na wczeéniej dzierzawionej
nieruchomodci i dlatego powinna za nie powddce zaplacié. Takie jej stanowisko nie znajduje uzasadnienia w §wietle
poczynionych wyzej rozwazan. Wbrew twierdzeniem powodki, strona powodowa w pi§mie z dnia 23 lutego 2013 r.
(k. 122) uczynita zado$¢ powyzszemu obowiazkowi, wzywajac bowiem do wydania nieruchomosci wyraznie zazadala

przywrdcenia stanu poprzedniego i nie wyrazila zgody na przejecie przylaczy na stan Gminy.

W tym stanie rzeczy, Sad stanal na stanowisku, ze zadanie powddki zwrotu warto$ci nakladéw poczynionych na
dzierzawiony przez nig od strony pozwanej grunt nie zastuguje na uwzglednienie i powodztwo oddalil, o czym orzekl



jak w pkt. I wyroku. Nie ulega przy tym watpliwoSci, Ze w obecnym stanie odzyskanie przez powodke poczynionych
nakladéw nie jest mozliwe, teren (...) w czeSci dzierzawionej uprzednio przez powddke wylozony jest bowiem kostka
brukowg, co stanowi przeszkode do usuniecia spornych instalacji. Jesli natomiast, w ocenie powddki, pozostawione
pod powierzchnia gruntu czeéci instalacji wodno — kanalizacyjnej i energetycznej zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci,
bedacej wlasnosécia pozwanej Gminy, moze ona wystapié ze stosownym roszczeniem, jednakze jego podstawa, w
Swietle powyzszych rozwazan, nie moga by¢ przepisy art. 676 ke, regulujace uprawnienie najemcy (dzierzawcy) do
zadania poczynionych na rzecz nakladow.

O kosztach procesu Sad orzekt w pkt. II wyroku w oparciu o przepis art. 102 kpc. Zgodnie z tym przepisem w
wypadkach szczegolnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej proces tylko cze$é kosztdw albo nie
obcigzaé jej w ogoble kosztami. Do kregu okoliczno$ci branych pod uwage przez sad przy ocenie przestanek z art. 102 kpc
naleza zaroéwno fakty zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i bedace ,,na zewnatrz” procesu, zwlaszcza dotyczace
stanu majatkowego i trudnej sytuacji majatkowej. Powodka niewatpliwie znajduje sie w ciezkiej sytuacji majatkowe;j,
a ponadto ze wzgledu na stan zdrowia nie moze podjac¢ pracy, aby te sytuacje poprawi¢. Rowniez charakter sprawy,
w szczegoblnosci brak mozliwo$ci odzyskania poniesionych nakladéw na nieruchomo$¢, przemawia, zdaniem Sadu, za
zastosowaniem w sprawie przepisu art. 102 kpc, gdyz obciazanie powodki kosztami procesu w tych okoliczno$ciach
byloby niesprawiedliwe.

W pkt. III wyroku Sad przyznat ze Skarbu Panstwa Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie na rzecz adwokat E. Z. kwote
6.642 zt tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu w postepowaniu przed Sadem pierwszej i
drugiej instancji, obliczonej od warto$ci przedmiotu sporu, zgodnie z § 6 pkt 61 § 13 ust. 1 oraz § 2 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

ZARZADZENIE
1) odnotowag;
2) odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powddki, bez
pouczenia
3) kal. dwa tygodnie od doreczenia.

16 grudnia 2014 .



