Sygn. akt I C 574/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Kamilla Gos-Gorska

Protokolant: Sabina Drewniok - Szczepek

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 roku w Gliwicach
na rozprawie sprawy z powddztwa A. S.

przeciwko (...)Spoélce Akcyjnej w W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda A. S. na rzecz pozwanej (...)Spotki Akcyjnej w W. kwote 2.417 zl (dwa tysiace czterysta
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSR Kamilla Gos-Gorska

Sygn. akt I C 574/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 kwietnia 2015 roku powdd A. S. wnidst o zasgdzenie od pozwanej (...)Spotki Akcyjnej w W. kwoty
15.000 z}

z ustawowymi odsetkami od dnia 7 marca 2015 roku do dnia zaplaty, stanowigcej warto§é rynkowa garazu numer
(...) polozonego w G. w obrebie ulicy (...), aktualnie zlokalizowanym na dzialce oznaczonej numerem (...), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), a ktéra pozostawala w uzytkowaniu wieczystym pozwanej. Nadto, powod
wnibst o zasadzenie od pozwanej kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug przedlozonego
spisu kosztow.

Uzasadniajac swoje zadanie powdd wskazal, ze w latach 9o-tych decyzja administracyjna wydana przez Prezydenta
Miasta G., zatwierdzono plan realizacyjny i wydano pozwolenie na budowe garazy, oznaczajac ich polozenie
na nieruchomosci, ktéra znajdowala sie w uzytkowaniu wieczystym pozwanej. Teren pod budowe garazy byl
przekazywany na ten cel przez pozwana,

a po ich wybudowaniu zawierano umowy dzierzawy gruntu z osobami, ktére garaze wzniosly. Umowy dotyczyly
terenu pod garaz i terenu przyleglego, ale nigdy nie obejmowaly najmu garazy (czynsz placony byl jedynie za
dzierzawe gruntu). W marcu 2014 roku pozwana zwrocila sie do dzierzawcéw o dostarczenie dokumentéw zwigzanych
z budowa garazy, celem rozliczenia nakladéw na nieruchomo$¢, natomiast w grudniu 2014 roku pozwana sprzedala
nieruchomo$¢ wraz z garazami Gminie G.. Powdd wyjasnil, ze nabyl garaz od P. B., ktory byl dzierzawca terenu
pod garazem. Poprzednik prawny powoda wystapil do pozwanej o rozwigzanie umowy dzierzawy, natomiast powod
o zawarcie takiej umowy. Wydanie garazu powodowi nastgpilo w dniu 3 lutego 2014 roku, a dnia nastepnego
miedzy powodem a pozwana doszlo do zawarcia umowy najmu, ktéra dotyczyla jedynie terenu pod garazem i terenu
przyleglego. Umowa ta przewidywala, ze w przypadku jej rozwigzania dzierzawca jest zobowigzany wlasnym kosztem i
staraniem usuna¢ z przedmiotu umowy wprowadzone przez siebie urzadzenia stanowiace jego wlasnoé¢, nie odnosita



sie jednak w zadnej cze$ci do usuniecia budynku zlokalizowanego na gruncie. Z kolei naklady zwiekszajace warto$c¢
nieruchomoéci po zawarciu umowy przechodzily na wlasno$¢ pozwanej bez prawa ich zwrotu. Pozwana nie dokonala
zwrotu nakladow stanowigcych warto$é rynkowa garazu ani na rzecz poprzednika prawnego powoda, ani jego samego
argumentujac, ze nie wskazano, kto poczynit naklady na wzniesienie boksu garazowego, cho¢ bezsporne bylo, ze
dzierzawca terenu byl P. B. i to on dokonal sprzedazy garazu na rzecz powoda. Pozwana, mimo zadania powoda, nie
przedstawila mu wyceny rynkowej obiektu garazowego, podnoszac jednocze$nie zarzut przedawnienia. W koncu, w
dniu 30 stycznia 2015 roku z powodem zostala zawarta umowa najmu garazu, ktéry przekazany mu zostal w dniu 6
marca 2015 roku.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...)Spétka Akcyjna

w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, podnoszac zarzut bezzasadno$ci roszczenia co do istoty, zarzut
braku legitymacji procesowej powoda oraz zarzut przedawnienia roszczenia.

Argumentujgc swoje stanowisko pozwana podniosla, ze pow6d nie wykazal, aby przystugiwalo mu wzgledem pozwanej
jakiekolwiek roszczenie dotyczace zwrotu nakladéw na nieruchomo$¢, ani aby takie roszczenie przystugiwalo
przynajmniej poprzedniemu dzierzawcy garazu P. B.. Powod, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, nie
wskazal podstawy prawnej swoich zadan i dlatego mozna jedynie domyslaé sie, ze dochodzi zwrotu nakladow
ulepszajacych nieruchomo$¢. Pozwana przyznala, ze w latach 90 — tych teren w rejonie ulic (...) zostal
zagospodarowany, za zgoda pozwanej, pod budowe garazy w ten sposob, ze zainteresowane osoby fizyczne wznosily
z wlasnych $§rodkéw garaze,

a nastepnie pozwana zawierala z nimi pisemne umowy dzierzawy, ktére byly przedluzane na kolejne okresy. Z
materialu dowodowego przedstawionego przez powoda, a takze z treSci samego pozwu, wynika, ze P. B. sam nie
ponidst nakladéw na budowe garazu, natomiast pow6d nie wykazal w zaden sposob, ze jego poprzednik nabyl
roszczenie o ich zwrot. Oczywistym jest przy tym, ze umowa przeniesienia wlasno$ci garazu nie mogla by¢ wazna ani
skuteczna z uwagi na okolicznos¢, iz sprzedazy dokonywala osoba nieuprawniona, nie zachowano wlaéciwej dla zbycia
nieruchomoéci formy, a w konicu nie obejmowala ona gruntu, na ktérym garaz sie znajdowal. Z kolei z wykladni art.
677 k.c. wynika, ze ewentualny nabywca roszczenia o zwrot nakladow mial mozliwo$¢ dochodzenia tego roszczenia
w terminie 1 roku od daty, kiedy osoba, ktéra dokonala nakladéw, zwrocila garaz — w okolicznosciach niniejszej
sprawy, zwrot garazu nastapil nie p6zniej niz w momencie, w ktérym zostal wydany P. B. (istotny dla rozpoczecia biegu
przedawnienia jest zwrot rzeczy dokonany przez najemce, a nie przez nabywce wierzytelno$ci o naklady). Pozwana
uzyskala wladztwo nad nieruchomoscia skoro zadysponowala nia najpierw na rzecz P. B., a nastepnie na rzecz powoda.

W piémie z dnia 5 listopada 2015 roku, ztozonym na rozprawie w dniu 6 listopada

2015 roku, powod, podtrzymujac dotychczas wyrazone stanowisko w sprawie, odnoszac sie do zarzutu przedawnienia
roszczenia wskazal, ze jego bieg rozpoczal sie po sprzedazy nieruchomosci zabudowanej garazami przez pozwana, co
mialo miejsce w grudniu

2014 roku wraz z przekazaniem garazu Gminie G..

Na rozprawie w dniu 6 listopada 2015 roku pelnomocnik powoda wyjasnil, ze dochodzona przez niego kwota stanowi
zwrot rownowarto$ci ulepszen na przedmiot dzierzawy.

Pelnomocnik pozwanej podtrzymal zarzut przedawnienia roszczenia argumentujac, ze nawet gdyby uznac, ze sporny
garaz zostal wzniesiony przez R. G. (poprzednika prawnego powoda) to pomiedzy zawarciem umoéw z kolejnymi
osobami przedmiot dzierzawy byl zwracany pozwanej. Natomiast o zawarciu umow sprzedazy garazu pozwana byta
informowana juz po fakcie. Nadto pelnomocnik wyjasnil, ze w chwili posadowienia garazu pozwana byla wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci i to tez prawo bylo przedmiotem sprzedazy uczynionej na rzecz Gminy G.. Na
nieruchomodci tej zatrzymano garaze, ktére wraz z samym gruntem stanowily przedmiot sprzedazy na rzecz Gminy G..

Na rozprawie w dniu 11 maja 2016 roku powdd o$wiadczyl, iz nadal korzysta ze spornego garazu, jednak umowe jego
najmu zawart z Gming G..



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W G. w rejonie ulic (...), zlokalizowana jest nieruchomosé

o powierzchni 4,7673 ha - dzialka ewidencyjna numer (...), stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
G., wuzytkowaniu wieczystym Gminy G.. Nieruchomo$¢ ta byla oddana w uzytkowanie wieczyste (...) Spdlce Akcyjnej
wW..

/dowody: odpis zwykly ksiegi wieczystej KW (...) wraz z wydrukiem (k. 11 — 16, 17 — 20)/

W dniu 30 grudnia 1995 roku poprzednik prawny (...) Spoétka Akcyjnej w W. zawarl z E. G. umowe, na mocy ktorej E.

G. oddano w uzytkowanie teren o lacznej powierzchni 18 m(?, na ktérym zlokalizowany byl boks garazowy. Oplaty

zwigzane z zajmowaniem gruntu E. G. uiszczal na rzecz spotki kolejowe;.
Nastepnie, E. G. zbyl garaz na rzecz R. G..

/dowody: pokwitowanie (k. 93), umowa wraz z aneksami (k. 96 — 98, 94 — 95), zeznania $wiadka R. G. (k. 101 — 102),
zeznania $wiadka R. G. (k. 101 — 102)/

W dniach 1 pazdziernika 2000 roku i 22 wrzeénia 2003 roku miedzy poprzednikiem prawnym (...)Spo6lki Akcyjnej
w W. a R. G. doszlo do zawarcia umowy dzierzawy terenu zlokalizowanego pod boksem garazowym zlokalizowanym

(2)

na dzialce numer (...) o powierzchni 18 m* ~, a w p6zniejszym okresie takze terenu przeznaczonego na podjazd o

powierzchni 18 m(?. Nieruchomo§é zostata wydana R. G. przy udziale przedstawicieli spo6iki.

R. G. nie poniost naktadéw zwiazanych z budowa garazu, a w trakcie korzystania z niego nie ponosil na niego takze
zadnych innych nakladéw.

/dowody: umowa dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2000 roku (k. 115 — 116), umowa dzierzawy z dnia 22 wrze$nia 2003
roku wraz z mapag i aneksem (k. 117 — 119, 120, 121), protokoly (k. 122 — 124), zeznania $§wiadka R. G. (k. 101
—-102)/

W dniu 27 grudnia 2006 roku R. G. zawarl z P. B. umowe, ktérej tres¢ dotyczyla sprzedazy P. B. garazu o powierzchni

18 m” polozonego na czeéci dziatki numer (...).
/dowody: umowa z dnia 277 grudnia 2006 roku (k. 127, 138)/

W zwiazku ze sprzedaza garazu, R. G. wystgpil do (...) Spolki Akcyjnej w W. o rozwigzanie laczacej ich
umowy dotyczacej korzystania z nieruchomo$ci zlokalizowanej pod tym garazem. Umowa ulegla rozwigzaniu za
porozumieniem stron, a teren pod boksem garazowym zwrocono spdlce w dniu 31 marca

2007 roku.

Garaz zostal wydany P. B. przez R. G. w dniu 1 kwietnia 2007 roku.

/dowody: pismo z dnia 5 marca 2007 roku (k. 99, 126), protokoét zdawczo — odbiorcezy (k. 100, 125), pismo z dnia 277
grudnia 2006 roku (k. 129), o§wiadczenie (k. 162), zeznania $wiadka R. G. (k. 101 — 102)/

(...) Spotka Akcyjna w W. zawierala z P. B. umowy dzierzawy terenu znajdujacego sie we wladaniu wydzierzawiajacej,

(2)

o lacznej powierzchni 28 m* =/, w tym 18 m(? terenu zlokalizowanego pod garazem oraz 10 m(? terenu przyleglego

- dziatki numer (...).

P. B. nie poniést nakladéw zwiazanych z budowa garazu, a w trakcie korzystania
z niego ponosil koszty zwyklego jego utrzymania (konserwacja bramy, od$wiezenie wnetrza, usuwanie peknieé
wylewek).



/dowody: umowa dzierzawy z dnia 6 sierpnia 2012 roku wraz z aneksem i mapa (k. 26 — 28, 66 — 70, 148, 149 — 151,
152, 157 — 161, 163), protokoét zdawczo — odbiorczy (k. 71), pismo z dnia 27 kwietnia 2012 roku (k. 130 — 131), pisma
(k. 132 — 133), umowa dzierzawy z dnia 17 kwietnia 2007 roku wraz z aneksem i mapa (k. 134 — 137, 139, 140), faktura
VAT (k. 141), pismo z dnia 6 grudnia 2011 roku (k. 142), protokoly (k. 164 — 165), zeznania §wiadka P. B. (k. 110v — 111)/

W czasie, kiedy (...) Spotke Akcyjna w W. i P. B. laczyla umowa dzierzawy terenu, spotka prowadzila dzialania
zmierzajace do zbycia na rzecz Gminy G. prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieruchomosci
zabudowanej garazami.

/dowody: pismo z dnia 18 marca 2014 roku (k. 143), pismo z dnia 28 marca 2014 roku (k. 144)/

W dniu 7 listopada 2013 roku pomiedzy P. B. i A. S. doszlo do zawarcia umowy, na mocy ktorej P. B. sprzedal A. S.
garaz murowany

o powierzchni 18 m” polozony na czeéci dziatki numer (...).

Po zawarciu umowy P. B. wystapit do (...) Spétki Akcyjnej w W. z wnioskiem o rozwigzanie laczacej go z nia umowy
dzierzawy, a A. S. wystapil o zawarcie takiej umowy.

P. B. wydal nieruchomos¢ spblce w dniu 31 stycznia 2014 roku, natomiast wydanie garazu A. S. nastapilo w dniu 3
lutego 2014 roku.

/dowody: umowa sprzedazy z dnia 7 listopada 2013 roku (k. 29, 154), pismo z dnia 7 listopada 2013 roku (k. 30, 155),
pismo z dnia 14 listopada 2013 roku (k. 31), o§wiadczenie (k. 32, 147), pismo z dnia 11 lutego 2014 roku (k. 145),
protokol zdawcezo — odbiorezy (k. 146), potwierdzenie wplaty (k. 153), ustalenia (k. 156)/

W dniu 4 lutego 2014 roku (...) Spétka Akcyjna w W. zawarla z A. S. umowe najmu gruntu — dzialki numer (...).
Wydanie nieruchomoéci A. S., obejmujacej grunt o lacznej powierzchni 28 m®, w tym 18 m ? terenu zlokalizowanego

pod garazem oraz 10 m(? terenu przyleglego, nastapilo na mocy protokotu zdawczo — odbiorczego sporzadzonego w
dniu 4 lutego 2014 roku.

/dowody: umowa najmu z dnia 4 lutego 2014 roku (k. 33 — 37), protokél zdawczo — odbiorczy z dnia 4 lutego 2014
roku (k. 38), zeznania powoda (k. 178 — 178v)/

Pismami z dnia 4 kwietnia 2014 roku oraz z dnia 7 lipca 2014 roku (...)Spotka Akcyjna w W. wezwala A. S. do
przedlozenia wszelkiej posiadanej przez niego dokumentacji dotyczacej posadowienia garazu na dzialce numer (...), a
to w zwiazku z toczacy sie procedura sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieruchomosci.

/dowdd: pismo z dnia 4 kwietnia 2014 roku (k. 21 — 22), pismo z dnia 7 lipca 2014 roku (k. 23)/

Pismem z dnia 21 sierpnia 2014 roku (...) Spétka Akeyjna

w W. wypowiedziala laczaca ja z A. S. umowe dzierzawy z dnia 31 stycznia 2014 roku z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, a nastepnie pismem z dnia 18 listopada 2014 roku spétka wezwata A. S.
do opréznienia budynku garazu

i przekazania go sp6lce w terminie do dnia 5 grudnia 2014 roku. A. S. odméwiono zwrotu nakladéw na nieruchomosé.

/dowody: pismo z dnia 21 sierpnia 2014 roku (k. 24), pismo z dnia 18 listopada 2014 roku (k. 25)/

A. S., za poSrednictwem ustanowionego pelnomocnika, zwracal sie do (...)Spotki Akcyjnej w W. o zwrot na jego rzecz
nakladéw poniesionych na budowe garazu, z ktérego korzystal. Spétka odmowila zaplaty jakichkolwiek kwot

z powyzszego tytulu argumentujac, ze zgromadzona dokumentacja dotyczacg garazu nie pozwala na ustalenie kto
faktycznie poczynil naklady na wzniesienie garazu. Kwote zadanego rozliczenia nakladéw A. S. opieral o wnioski
sporzadzonej na jego zlecenie wyceny boksu garazowego.



/dowody: pismo z dnia 27 stycznia 2015 roku (k. 39 — 40), pismo z dnia 1 grudnia 2014 roku (k. 41), pismo z dnia 9
grudnia 2014 roku (k. 42), wycena (k. 46 — 51)/

Umowa z dnia 22 grudnia 2014 roku (...) S.A. zbyla na rzecz Gminy G. prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktoérym posadowiony byl garaz zajmowany przez A. S.. Nadal korzysta on z tego garazu na podstawie umowy najmu
laczacej go z nabywca prawa uzytkowania wieczystego gruntu na ktérym stoi garaz — Gming G..

/okolicznoS$ci bezsporne, a nadto dowdd: umowa najmu z dnia 30 stycznia 2015 roku (k. 43 — 44), protokét (k. 45)/

Powyzszy stan faktyczny byl miedzy stronami w czeéci bezsporny, a w pozostalym zakresie zostal ustalony przez Sad na
podstawie wskazanych powyzej dowodéw z dokumentow, zeznan Swiadkow R. G. i P. B. oraz przestuchania powoda.
Zeznania te Sad ocenil jako wiarygodne, logiczne i spojne.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka E. G. wobec okoliczno$ci, iz wezwanie §wiadka okazalo
sie niemozliwe (art. 258 k.p.c.).

Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z dokumentéw zgromadzonych na kartach 83 — 9o, albowiem stanowily
one niepo$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalem kserokopie dokumentow.

Sad oddalil r6wniez wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci
rynkowej spornego garazu. Wniosek ten byl niezasadny, w Swietle uznania, ze roszczenie powoda juz co do zasady
nie moglo zostaé uznane za zasadne. Ponadto nalezy wskazac, iz sam garaz, jako czeé¢ sktadowa gruntu, nie moze byc
przedmiotem samodzielnego obrotu, wobec czego trudno ustala¢ jego warto$¢ rynkowa, tj. w oderwaniu od gruntu,
na ktorym jest posadowiony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nalezalo uznac za bezzasadne.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wyjaénic, ze wszystkie umowy laczace powoda oraz jego poprzednikoéw prawnych z
pozwang stanowily w istocie umowy najmu, a nie dzierzawy (jak wskazywano w ich tytulach). Wszystkie te umowy
dotyczyty bowiem oddania czeéci nieruchomoéci pozwanej do uzywania — jak ustalono E. G., R. G., P. B. i w koncu
powodowi, nie przewidujac dla tych os6b prawa do jednoczesnego pobierania pozytkdéw z nieruchomosci. Zwazy¢
nalezy, Ze prawo to jest elementem konstytutywnym umowy dzierzawy. W konsekwencji, sformulowana przez powoda
podstawa faktyczna zadania pozwu — pelnomocnik powoda wyraznie wskazal, ze przedmiotowej kwoty dochodzi
tytulem zwrotu réwnowartoSci ulepszen na przedmiot dzierzawy - nie korelowala ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym, dotyczacym stosunku, w jakim pozostawaly strony.

Przepisy dotyczace umoéw najmu przewiduja natomiast rozliczenie nakladow poniesionych na rzecz najeta. Zgodnie z
brzmieniem art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrdcenia stanu poprzedniego.

Przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby powo6d czy tez jego znani
poprzednicy prawni poniesli na przedmiot najmu (nieruchomoé¢ gruntowa) naklady zwiazane z budowa boksu
garazowego. Zaréwno powod jak i jego poprzednicy prawni, ktérzy skladali zeznania, korzystali z garazem juz po jego
wybudowaniu i w okresie tym nie ponosili na garaz nakladéw, ktorych zwrotu réwnowartosci mogliby sie domagacé (P.
B. ponosit jedynie zwykle koszty utrzymania garazu). Pomimo sformulowania w tym zakresie zarzutu prze pozwana,
powdd w toku postepowania nie wykazal kto w ogodle sfinansowal budowe boksu garazowego (poniost naklady na
nieruchomoé¢ znajdujaca sie wowczas

w uzytkowaniu wieczystym pozwanej). Brak ustalen w tym zakresie czyni zbednymi rozwazania odno$nie ewentualnej
mozliwo$ci scedowania tego roszczenia na inne osoby korzystajgce z garazu, w tym ostatecznie na powoda.



Caloksztalt okoliczno$ci sprawy wskazuje przy tym, ze sfinansowanie budowy garazu nastgpilo w ogole jeszcze
przed zawarciem pierwszej umowy najmu gruntu. Z twierdzen stron wynika, ze budowa garazy miala miejsce przed
zawarciem umoéw pisemnych, nastepowala na podstawie zgody wyrazonej przez podmiot, ktéremu przyshugiwaly
prawa do gruntu. Taki stan faktyczny wskazuje, ze w tym czasie osobe, ktora sfinansowala budowe garazu, laczyla
z podmiotem dysponujacym prawem do gruntu (poprzednikiem prawnym pozwanej) umowa uzyczenia gruntu,
obejmujaca cze$¢, na ktérej mial powstac garaz. Tym samym zadanie pozwu oparte na podstawie faktycznej okre§lone;j
W pozwie i sprecyzowanej na rozprawie w dniu 6 listopada 2015 roku, i z tego wzgledu nie mogl byé uznany za
zasadny. W przypadku poczynienia nakladéw na przedmiot uzyczenia, zastosowanie znajduja bowiem, zgodnie z art.
713 k.c., odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Tymczasem powdd zgdal zwrotu ulepszen
na przedmiot dzierzawy. Nawet, gdyby zadanie zwrotu ulepszen dotyczylo tych poczynionych na przedmiot najmu,
to moéglby ich zadaé jedynie wowczas, gdyby ulepszen dokonal w czasie trwania umowy najmu. Przepis art. 676
k.c. wyraznie wskazuje bowiem na ulepszenie rzeczy najetej, a wiec bedacej przedmiotem umowy najmu, w chwili
poczynienia ulepszen.

Ostatecznie nalezy zauwazy¢, iz nawet w sytuacji wykazania, ze dokonano nakladéw w okresie trwania umowy najmu
i ustalenia osoby, ktora ich dokonala, do ktorych to ustalen nie doprowadzito niniejsze postepowanie, a ponadto
uznania, ze poprzednikom prawnym powoda przyslugiwalo uprawnienie do zadania zwrotu wartoSci ulepszen, o
jakich mowa w treéci przepisu art. 676 k.c., powodztwo podlegaloby oddaleniu, wobec zgloszonego przez pozwana
zarzutu przedawnienia. Zgodnie z treScia art. 677 k.c., roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot
nakladéw na rzecz przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Jak wykazalo przeprowadzone postepowanie dowodowe, zmiany osobowe po stronie wynajmujacych dokonywaly
sie zawsze przy udziale pozwanej, tj. pozwana po zakonczeniu kazdego ze stosunkéw najmu odzyskiwata przedmiot
najmu do swojej dyspozycji, a nastepnie wydawala go kolejnemu najemcy. Okoliczno$é ta wynikala jednoznacznie
z treSci protokolow zdawczo — odbiorczych zgromadzonych w aktach, ktore sporzadzane byly zawsze przy udziale
pracownikow pozwanej. Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela rozwazania zawarte

w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2001 roku (I CKN 458/00, LEX nr 52717), zgodnie
z ktorymi przepis art. 677 k.c. obejmuje zakresem swego uregulowania roszczenia o zwrot wszelkich nakladow, nie
wylaczajac nakladéw uzytecznych w postaci ulepszen rzeczy. Znajduje on wiec zastosowanie rowniez w niniejszej
sprawie. Z cala moca nalezy podkresli¢, ze zwrot rzeczy (ulepszonej nieruchomosci) wynajmujacemu, przesadzajacy
kwestie poczatku biegu terminu przedawnienia roszczenia o zwrot ulepszen, oznacza zwrot rzeczy przez najemce
dokonujacego ulepszen, a nie zwrot rzeczy przez cesjonariusza - nabywce roszczen

o naklady (ulepszenia) poczynione na rzecz najeta (poréwnaj: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

10 czerwca 2005 roku, II CK737/04, LEX nr 180861). Kazdorazowo w przypadku zmiany najemcy rzeczy musi dojs¢ do
jej zwrotu przez najemce, ktory zakoncezyl stosunek najmu, by wydaé go kolejnemu najemcy. Od woli wynajmujacego
uzaleznione jest zawarcie umowy najmu z inng osoba, zatem to wynajmujacy dysponuje rzeczg. Zwrot gruntu pocigga
za sobg zwrot rzeczy z tym gruntem zwigzanych, tu posadowionego na nim zabudowania. Art. 677 k.c. laczy poczatek
biegu terminu przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéw na rzecz najeta ze zwrotem rzeczy przez najemce, ktory
naklad poczynil, a nie przez kolejnego najemce, nawet jesli jednoczeénie jest wierzycielem z tytulu zwrotu naktadow,
na podstawie zawartej z poprzednim najemca umowy cesji.

Ostatecznie nalezy podkresli¢, ze w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie mozna moéwié o jakiejkolwiek cesji praw
zwigzanych z realizacja roszczen dotyczacych rozliczenia poczynionych nakladéw na budowe garazu skoro — jak
wskazywano juz powyzej — nieznana jest osoba, ktéra naklady te poniosta.

Majac na uwadze powyzsze, powodztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 § 1 k.c. oraz art. 99 k.p.c., zasadzajac je od powoda na
rzecz pozwanej, ktora wygrala spor w caloéci. Na poniesione przez pozwana koszty procesu zlozyly sie wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 2.400 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.
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