sygn. akt I C 521/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2022 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Dutkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2022 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w B.
przeciwko Wyzszej Szkole (...) z siedzibq w B.

o zaplate

I zasadza od pozwanej Wyzszej Szkoly (...) z siedziba w B. na rzecz powoda (...) sp. z 0.0. z siedzibg w B. kwote 49
496,05 zl (czterdziesci dziewieé tysiecy czterysta dziewietdziesiat szes¢ zlotych 05/100) wraz z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 3 marca 2017r. do dnia zaplaty;

IT oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

III zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 3 856,29 zl (trzy tysiace osiemset pie¢dziesigt sze$é ztotych 29/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV nakazuje pozwanej, aby uiécila na rzecz Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Bydgoszczy kwote 2 299,49 zt (dwa
tysiace dwiescie dziewiecdziesiat dziewieé zlotych 49/100) tytulem czesci brakujacych kosztow sadowych;

V nakazuje §ciagna¢ z roszczenia zasadzonego na rzecz powoda w punkcie I sentencji wyroku na rzecz Skarbu Panstwa
- Sadu Okregowego w Bydgoszczy kwote 4 359,95 zl (cztery tysigce trzysta piecdziesiat dziewie¢ zlotych 95/100)
tytulem czesSci brakujacych kosztow sadowych.

SSO Agnieszka Dutkiewicz

Sygn. akt I C 521/17

UZASADNIENIE

Powod (...) sp. z o0.0. z siedziba w B. wnidst o rozpoznanie sprawy w postepowaniu upominawczym i zasadzenie od
pozwanej Wyzszej Szkoly (...) w B. na rzecz powoda kwoty 113 797,37 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 3 marca
2017r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow niniejszego postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
w wysokoSci dwukrotnosci wynagrodzenia minimalnego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze w dniu 15 kwietnia 2004r. w B. powdd zawarl z pozwang umowe dzierzawy lokalu
uzytkowego, ktorej przedmiotem byla dzierzawa nieruchomosci zabudowanej budynkiem o powierzchni uzytkowej

215,92 m”> wraz z terenem o powierzchni 0,0672 ha (dzialka nr (...)), polozonej w B. przy ul (...), objetej ksiega
wieczysta KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydzial Ksiag Wieczystych. Powolana umowa



zostala zawarta na czas okreSlony do dnia 30 czerwca 2009r. W umowie tej pozwana zobowiazala sie do wykonania
szeregu prac remontowo — budowlanych. Naklady, do ktérych poniesienia pozwana byla zobowigzana w zwigzku
z konieczno$cig wykonania tych prac, mialy zostaé¢ rozliczone w czynszu, przystugujacym powodowi w zwigzku
z wydzierzawieniem budynku, o ktorym mowa powyzej. W umowie strony ustalily czynsz w wysokoéci 5000 zl,
od ktbérego co miesigc odliczane byly koszty renowacji i wykonania prac remontowo — adaptacyjnych, do ktérych
wykonania zobowigzana byla pozwana. Wysoko$é¢ zryczaltowanych kosztow oznaczono na kwote 4 500 zt netto
miesiecznie. Laczna wartoé¢ kosztéw renowacji i wykonania prac okre$lonych umowa ustalono na kwote 270 000 zl,
ktéra to kwota odliczona zostala od naleznego powodowi czynszu w caloSci. Wedlug umowy zawartej miedzy stronami,
pozwana zobowigzala sie do:

1. wykonania elewacji wraz z ociepleniem oraz sztukateriami,

2. wykonania instalacji wodno-kanalizacyjnej na wszystkich poziomach budynku,
3. calkowitego wykonania sieci CO, zakupu i podlaczenia kaloryferow,

4. wykonania toalet i lazienek na wszystkich poziomach wraz z instalacja armatury,
5. uzupehienia instalacji elektrycznej,

6. wykonania posadzki i pelnej stolarki drzwiowej, polozenia podlogi w postaci paneli, postawienia $cianek
dzialowych, naprawy i konserwacji schodéw wraz z balustrada na parterze,

7. cyklinowania, uzupelnienia i odnowienia podlég, odrestaurowania stolarki drzwiowej, postawienia Scianek
dzialowych niezbednych nowych drzwi na pierwszym pietrze,

8. wykonania podlogi panelowej, Scianki dzialowej i umieszczenia niezbednych drzwi oraz okien na poddaszu,
9. wykonania kotlowni, kuchni, dwoch pomieszczen, polozenia podlogi w postaci plytki gresowej w piwnicy,

10. wykonania prac remontowych, w tym prac ogrodzeniowych, niezbednych do pelnego wykorzystania lokalu wedlug
dokumentacji remontowej nieruchomosci.

Realizacja ww. prac winna byla nastapi¢ w dwoch etapach, pierwszy do dnia 31 sierpnia 2004 roku, natomiast drugi do
dnia 31 grudnia 2005 roku. Prace te nie tylko nie zostaly wykonane w zakresie, w jakim do ich wykonania zobowigzata
sie pozwana, ale tez w przewazajacej wiekszoSci wykonane zostaly nieprawidlowo, niezgodnie z dokumentacja
projektowa zatwierdzong przez miejskiego konserwatora zabytkow, jak rowniez sprzecznie ze sztukg budowlang i
obowiazujacymi normami technicznymi.

Nastepnie w dniu 1 lipca 2009 roku strony zawarly kolejng umowe najmu na czas okre$lony do dnia 30 czerwca 2014
roku oraz w dniu 1 lipca 2014 roku - na czas okre$lony do dnia 30 czerwca 2019 roku. Ostatnia z umoéw wypowiedziana
zostala przez pozwana w dniu 25 lutego 2016 roku, ze skutkiem na dzien 29 maja 2016 roku. Powdd podkreslil, ze
w okresie od dnia 15 kwietnia 2004 roku do dnia 10 czerwca 2016 roku nieruchomos$é nie byla faktycznie wydana
ani przekazana powodowi, a pozwana korzystala z nieruchomosci nieprzerwanie od dnia zawarcia umowy do czerwca
2016r.

W opisanym powyzej stanie faktycznym zdaniem powoda brak jest podstaw do uznania, ze zawarcie kolejnych uméw
wigzalo sie ze zwrotem nieruchomosci i budynku powodowi, a nastepnie ponownym przekazaniem pozwanej. Kolejno
zawierane umowy w rzeczywisto$ci przedtuzaly pierwotnie uzgodniony miedzy stronami czas trwania umowy najmu
i nie byly poprzedzone fatycznym przekazaniem budynku i nieruchomosci we wladanie powoda, zatem nie spelnialy
wymogow $wiadczacych o wydaniu rzeczy.

Powod podniosl, ze w dniu 10 czerwca 2016 roku, strony stawily sie celem protokolarnego przekazania powodowi
nieruchomoéci. Z przeprowadzonych czynnosci sporzadzono protokét zdawczo-odbiorezy. W protokole tym pozwana



zobowigzala sie do wykonania ogrodzenia wokdt dzialki z trzema bramkami zgodnie z dokumentacjg remontowa
(takie zobowiazanie wynikalo réwniez z pkt 10 Zalacznika nr 1 do umowy dzierzawy z dnia 15 kwietnia 2004 roku),
wymiany uszkodzonej szyby w drzwiach balkonowych, wymiany rynien na miedziane, jak réwniez do przekazania
dokumentacji dotyczacej nieruchomosci, w tym w szczegblnosci dokumentacji dotyczacej wykonanych przez pozwang
prac. Dodatkowo strony zastrzegly, iz szczegélowa ocena stanu technicznego budynku zostanie dokonana w terminie
pozniejszym, z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia dokladnych ogledzin budynku, w tym podjecia czynno$ci
sprawdzajacych jako$c i sposob przeprowadzonych w budynku prac remontowych i adaptacyjnych, ktorych podjecie
na dzien sporzadzenia protokolu zdawczo-odbiorczego nie bylo mozliwe z przyczyn obiektywnych. Powdd wskazal,
ze prace obejmujace wykonanie ogrodzenia wokoét dzialki z trzema bramkami oraz wymiane rynien na miedziane nie
zostaly przez pozwana wykonane.

W dniu 30 czerwca 2016 roku strony podpisaly kolejny protokot zdawcezo-odbiorezy, z ktérego wynika, ze techniczny
stan ww. budynku zostanie zweryfikowany w p6Zniejszym czasie, tj. po dostarczeniu przez pozwana dokumentacji
budowanej i remontowej. Dokumentacja ta, pomimo skierowanego do pozwanej wezwania, do dnia dzisiejszego nie
zostata powodowi wydana.

Powod wskazal, ze po przekazaniu mu nieruchomosci, okazalo sie, ze budynek pozostawiony zostal przez pozwana
w stanie nie nadajacym sie do dalszej eksploracji bez uprzedniego wykonania dodatkowych prac budowlanych i
remontowych, ze stopien zuzycia nieruchomosci znacznie przekracza normalng, zgodna z przeznaczeniem budynku
eksploatacje, a nieruchomo$¢ zostala zniszczona, zaniedbana i doprowadzona do stanu, ktory nie mogt nadawac sie
do odbioru budynku, a nadto, ze pozwana nie zrealizowala w budynku prac w zakresie i sposob uzgodniony miedzy
stronami w dacie nawigzania stosunku dzierzawy. Wobec zaobserwowanych przez przedstawicieli powoda zniszczen i
uszkodzen nieruchomoéci powdd zlecil rzeczoznawcy z zakresu budownictwa wykonanie ogledzin nieruchomosci oraz
sporzadzenie ekspertyzy technicznej. Nieruchomos§é wymagala wykonania rob6t remontowo-budowlanych.

Zdaniem powoda, pozwana nie wykonala szeregu prac, do ktérych wykonania zobowiazala sie w umowie z powodem,
a nadto prace remontowe i adaptacyjne przez pozwang, wbrew postanowieniom umownym i wynikajgcym z przepisow
powszechnie obowiazujacego prawa obowigzkom, wykonane zostaly niezgodnie z zatwierdzonym przez miejskiego
konserwatora zabytkéw projektem adaptacji budynku. Nieruchomo$é w ocenie powoda zwrdcona zostala w stanie nie
nadajacym sie do jej dalszego uzytkowania bez uprzedniego przeprowadzenia prac remontowych i budowlanych.

W ocenie powoda pomimo powziecia zobowigzania przez pozwang, wymagane prace nie tylko nie zostaly wykonane w
uzgodnionym terminie, ale tez nie zostaly wykonane przez pozwana w zadnej cze$ci. Majac na uwadze fakt, iz budynek
byt udostepniony do wykonania ww. prac, a nadto nie istnialy zadne przeszkody uniemozliwiajgce ich wykonanie w
terminie, znaczna zwloka w realizacji powzietych zobowigzan oraz brak reakcji pozwanej na wezwania powoda, daly
stronie powodowej podstawy do powziecia watpliwo$ci, czy ww. prace zostana w ogole przez pozwang wykonane. Co
wiecej, wobec manifestowanej przez pozwana postawy, iz nie zamierza ona realizowac¢ koniecznych do bezusterkowego
zdania budynku prac, powod zmuszony byt do wykonania tych prac i poniesienia wydatkéw z tym zwigzanych.

Powdd w niniejszym pozwie zgda zasadzenia od pozwanej lgczne kwoty 113 797,37 zlotych. Kwota, o ktérej mowa
powyzej, stanowi laczna warto$§é kosztéw poniesionych przez powoda w zwigzku z koniecznoécia wykonania prac
remontowo - budowlanych, polegajacych na poprawie cze$ci podpiwniczonej muréw, na wykonaniu prawidlowej
izolacji, usunieciu zagrzybien, plesni i wilgoci oraz wykonaniu prac pomocniczych, oraz kosztow, ktore powod poniesie
w zwiazku z konieczno$cig wykonania ogrodzenia i wymiany rynien na miedziane, tj. realizacji prac, do ktorych
wykonania pozwana zobowigzala sie w protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 10 czerwca 2016 roku, a ktore nie zostaly
przez pozwang wykonane.

Powdd wywodzi swoje zadanie z tredci przepisoéw art. 675 § 1 kodeksu cywilnego, art. 471 kodeksu cywilnego oraz art.
363 § 1 kodeksu cywilnego.



Sad Okregowy w Bydgoszczy nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 23 maja 2017r. w sprawie o
sygn. akt I Nc 353/17 uwzglednil powodztwo w catoéci.

Sprzeciwem od Nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla w/w nakaz w caloéci i wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci
oraz o zasadzenie od Powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

Strona pozwana podniosta, ze protokét odbioru powolywany przez powoda zostal podpisany ze strony pozwanej
przez jej dyrektora administracyjnego, ktorego wylacznym zadaniem bylo zdanie fizyczne nieruchomoéci wobec
Powoda. Osoba ta nie zostala upowazniona do samodzielnego kierowania w imieniu pozwanej, zaciggania zobowigzan
do poczynienia nakladéw. Pozwana twierdzila, ze dyrektor administracyjny nie mogt sam, bez udzialu Prezydenta
(wczeéniej kanclerza) lub dyrektora generalnego zaciagnaé w imieniu Pozwanej zobowiagzan. Ponadto zdaniem
pozwanej protokoél sporzadzony przez pozwanego nie zawiera zobowigzania pozwanej do wykonania plotu, tylko
stanowisko powoda co do tego, jakie prace powinny by¢ wykonane.

Pozwana wskazala, ze w p6Zniejszym protokole z dnia 30 czerwca 2016r. nie pojawiaja sie juz w/w zobowigzania, a
sam protokot jest bez zastrzezen. W ocenie powoda poprzednia cze$¢ protokolu zostata tym samym uchylona.

Pozwana argumentowala dalej, ze nawet jesli by przyjac, ze w/w protokol faktycznie zobowigzuje pozwana do podjecia
prac to nie wskazuje on rodzaju i sposobu wykonania ogrodzenia. Pozwana wskazala, ze wywod powoda odnos$nie do
zobowigzania do wykonania plotu klinkierowego z kutym ogrodzeniem jest niezasadny.

Pozwana wskazala, ze przedmiotowe naklady mialy by¢ wykonane przez Pozwang w miejsce Powoda, jednakze nie
tak jak chce to Powod bez ograniczen. Po pierwsze, naklady te byly ograniczone kwotowo do kwoty 270 000 z} a po
drugie jak w umowie wskazano, mialy to by¢ naklady celem umozliwienia ,,w sposéb pelny korzystania z przedmiotu
dzierzawy" czy tez ,niezbedne do pelnego wykorzystania przedmiotu dzierzawy". Zakres wiec prac spoczywajacych
na Pozwanej dotyczyt tylko nakladéw, jakie Pozwana musiala poczynié, aby w pelni korzystaé z przedmiotu umowy
celem prowadzenia w niej dzialalnosci dydaktycznej. Dzialalno$¢é ta oczywi$cie wymuszala dostepno$éc dla wiekszej
niz zwyczajna iloéci 0s6b korzystajacych z budynku. Podstawa dla tych nakladéw byl zalacznik nr 1, ktéry wymieniat
prace do wykonania, aczkolwiek mialy to by¢ prace konieczne dla wykorzystania na cele prowadzonej przez Pozwana
dzialalnosci, ktore to prace nie obciazaja najemcoéw a wynajmujacych. Prace te, co wazne, mialy uzgodniony termin
wykonania, na koniec grudnia 2005r.

Zdaniem pozwanej dokumentacja projektowa inz arch. M. M., zostala sporzadzona i zatwierdzona ponad 9 lat przed
przekazaniem pozwanej najmowanej nieruchomoscei, co implikuje, iz stan nieruchomosci byl inny niz zawarty w
opracowaniu. Po drugie, to pozwana w pracach remontowych opierala sie na treSci umowy (a dokladnie jej zalacznika
nr 1) oraz poczynionych przez nig ustaleniach juz w toku wykonywania prac adaptacyjnych i nie znajduje zadnego
dowodu na to, iz ta dokumentacja z 1995 roku zostala jej w ogole dostarczona. Watpliwa bylaby tez zdaniem pozwanej
jej przydatnos$é z uwagi na uplyw czasu i postepujaca degradacje obiektu.

W odniesieniu do wykonania prac i ich zakresu pozwana wskazala, ze wykonala przedmiotowe naklady w sposéb
zapewniajacy poprawny stan nieruchomosci jako przedmiotu najmu oraz za kwote mieszczaca sie w nakladach, jakie
miala poczynic. Nalezy mieé przy tym, rozpatrujac te kwestie na uwadze, iz chodzi o dokumenty sprzed 12-13 lat, ktore
to dokumenty, zwlaszcza te dotyczace kwestii ksiegowych, nie sa zwyczajowo przechowywane przez okres dluzszy
niz 10 lat, a ponadto firma wykonujaca remont oglosila kilka lat temu upadlosé i nie jest mozliwym przedstawienie
dokumentami wszystkich najdrobniejszych nawet naktadéw, tym niemniej pozwana wskazala jednak, ze z rachunkéw
odnalezionych przez pozwana wynikaja kwoty wyplacone na remont w wysoko$ci prawie 260 000 zlotych i to nie
wliczajac, jak ocenila pozwana, innych drobniejszych nalezno$ci z tytulu remontu nieruchomosci, jak i tez nasadzen
zieleni i usuniecia z posesji pozostaloéci po poprzednim uzytkowniku i jej uprzatniecia, ktére pozwana ocenia na kwote
ok. 20 000 zlotych.



W celu lepszego zobrazowania skali i stopnia nakladéw Pozwana przedstawila dokumentacje fotograficzna
nieruchomo$ci w 2004 roku przed i w trakcie remontu (juz po wstawieniu nowych okien). Zwroécila w szczego6lnoéci
uwage na istniejgce ogrodzenie stanowigce rozpadajacy sie plot drewniany z dolozong do niego siatka.

Wreszcie Pozwana podniosla, iz roszczenia Powoda ulegly przedawnieniu jako roszczenia nie bedace roszczeniami
z tytulu pogorszenia rzeczy najetej a co najwyzej roszczeniami z tytulu innych obowiazkéw umowy najmu lub
roszczeniami o wyréwnanie §wiadczenia okresowego, jakim byl czynsz najmu z umowy z 2004 roku.

Zdaniem pozwanej nieprawdziwe sa tez twierdzenia, jakoby powdd nie mogl dokonac¢ sprawdzenia wynikéw i
zakresu remontu przed zakonczeniem stosunku najmu. Skoro w 2009 roku podpisal kolejna umowe, juz z czynszem
w wysoko$ci poczatkowej 5 ty$ zlotych, uznal on prace za wykonane. Jezeli w tym czasie nie zazadal zreszta
udokumentowania prac to albo czynit to na wlasne ryzyko albo musial nie wnosi¢ on co do nich zastrzezen.

W ocenie pozwanej poczynione naklady nie stanowily ,pogorszenia” nieruchomosci, co najwyzej odwrotnie wlasnie
przywrdcily jej potencjal do wykorzystania zgodnie z umoéwionym przeznaczeniem.

W ocenie pozwanej nie stwierdzono tak naprawde w zadnym protokole odbioru ,,usterek" widocznych, a ktére mogly
by¢ zwiazane z dzialaniem pozwanej i wykorzystywaniem przez nig obiektu najmu i to w sposéb przekraczajacy zwykle
zuzycie. Zawarte w pozwie wyliczenie roszczen przez Powoda z tego tytulu i ich uzasadnienie §wiadczy o tym, iz tym
pogorszeniem jest wg powoda niewykonanie nakladéw, ktére mialy by¢ wg niego wykonane w my$l umowy najmu.

Reasumujgc, strona pozwana podniosla, iz nie byta ona zobowigzana do wykonania ogrodzenia a w szczego6lno$ci nie
byla ona obowigzana do wykonania ogrodzenia wedlug zapatrywan powoda i takim kosztem, natomiast w odniesieniu
do roszczen z tytulu pogorszenia rzeczy najetej podniosla, iz brak jest podstaw do zaklasyfikowania ich jako takich,
natomiast wszelkie pozostale roszczenia z tytulu niedokonania tych nakladoéw czy tez z tytutlu rozliczenia czynszu
ulegly przedawnieniu na co wskazala pozwana, przy czym do przedawnienia przedmiotowych roszczen artykul 677 k.c.
nie ma zastosowania. Wreszcie pozwana podniosla, iz nakladow na nieruchomos$é dokonala do wysokosci wymaganej
umowa oraz zgodnie z umowa byly to naklady celem umozliwienia wykorzystania nieruchomosci, zgodnie z jej
przeznaczeniem umownym a sama nieruchomo$¢ nie ulegla zuzyciu w stopniu zobowigzujacym ja do ponoszenia
kosztow naprawy. Z uwagi na powyzsze Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calosci.

Pismem z dnia 11 lutego 2022r. powdd rozszerzyt powodztwo wnidst o zasadzenie od pozwanej na swojg rzecz kwoty
143 343,05 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od nastepujacych terminéw i kwot

« od kwoty 113 797,37zt od dnia 3 marca 2017r. do dnia zaplaty,
« od kwoty 29 545,68 zl od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty.

Ponadto wniesiono o zasadzenie na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
w wysokosci trzykrotnoéci stawki minimalnej, wedlug norm przepisanych.

Powyzsza kwota obejmuje dwie czesci:

« kwote 49 496,05 zl z tytulu wyréwnania uszczerbku poniesionego przez powoda w zwiazku z koniecznoS$cia
przywrocenia nieruchomosci do stanu pozwalajacego na jej uzytkowanie po pogorszeniu przedmiotu najmu,

» kwote 93 847 zl z tytulu kosztéw wykonania ogrodzenia i rynien miedzianych budynku przy ulicy (...) w B.,
ktérych to prac pozwana nie wykonala pomimo istnienia zobowigzania umownego w tym zakresie, jak rowniez
uznania swojego obowiazku wynikajacego z zawartej z powodem umowy, w protokole zdania nieruchomosci po
zakoniczeniu okresu najmu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Dnia 15 kwietnia 2004 roku, powod zawarl z poprzednikiem prawnym pozwanej Wyzsza Szkola (...) umowe dzierzawy
na czas okre$lony do 30 czerwca 2009 roku, ktorej przedmiotem byla dzierzawa nieruchomosci zabudowanej z
budynkiem o powierzchni uzytkowej 216 m* wraz z terenem o powierzchni 627m? potozonymi w B. przy ul. (...).
Wynajmowany budynek byl w zlym stanie technicznym i aby umozliwi¢ jego uzytkowanie wymagal wykonaniu wielu
prac remontowych wewnatrz i na zewnatrz budynku. Zawarta umowa zobowigzywala pozwana do wykonania szeregu
prac budowlanych w celu przywroécenia obiektu do stanu uzytkowalno$ci. W w/w umowie ustalono czynsz na kwote
5 000 zl miesiecznie, z tego kwote 4 500 zl pozwana miala przeznaczaé na prace remontowe.

Strony w umowie dzierzawy z dnia 15.04.2004r. w § 3 ustalily, ze dzierzawca zobowiazuje sie do wykonania prac
zamieszczonych w zalaczniku nr 1, umozliwiajacych w sposéb pelny do korzystania z przedmiotu dzierzawy.

Wedlug zalacznika nr 1 do umowy dzierzawy lokalu uzytkowego dzierzawca zobowigzal sie do wykonania
nastepujacych prac:

1. wykonania elewacji wraz z ociepleniem oraz sztukateriami,

2. wykonania instalacji wodno-kanalizacyjnej na wszystkich poziomach budynku,
3. calkowitego wykonania sieci CO, zakupu i podlaczenia kaloryferow,

4. wykonania toalet i lazienek na wszystkich poziomach wraz z instalacja armatury,
5. uzupelnienia instalacji elektrycznej,

6. wykonania posadzki i pelnej stolarki drzwiowej, polozenia podlogi w postaci paneli, postawienia $cianek
dzialowych, naprawy i konserwacji schodéw wraz z balustrada na parterze,

7. cyklinowania, uzupeklienia i odnowienia podloég, odrestaurowania stolarki drzwiowej, postawienia Scianek
dzialowych i niezbednych nowych drzwi na pierwszym pietrze,

8. wykonania podlogi panelowej, $cianki dzialowej i umieszczenia niezbednych drzwi oraz okien na poddaszu,
9. wykonania kottowni, kuchni, dwbch pomieszczen, polozenia podlogi w postaci plytki gresowej w piwnicy,

10. wykonania prac remontowych, w tym prac ogrodzeniowych, niezbednych do pelnego wykorzystania lokalu wedlug
dokumentacji remontowej nieruchomosci,

11. odrestaurowania budynkéw po bylej wadze.

Realizacja ww. prac winna byla nastapi¢ w dwoch etapach, pierwszy do dnia 31 sierpnia 2004 roku, natomiast drugi
do dnia 31 grudnia 2005 roku. Prace nie zostaly wykonane w zakresie, w jakim do ich wykonania zobowigzala sie
pozwana. W obu etapach mialy zosta¢ przeprowadzone prace remontowe i modernizacyjne lacznej warto$ci 270 000
z} przy uzgodnieniach pomiedzy specjalistami reprezentujgcymi obie strony.

Umowy dzierzawy byly przedluzane, lacznie na czas okre$lony do dnia 30 czerwca 2019r. Ostatnia z umoéw zostala
wypowiedziana przez pozwang w dniu 25 lutego 2016r., ze skutkiem na 15 kwietnia 2016r. Na zadnym etapie
przedtuzania umow nieruchomo$¢ nie zostala wydana powodowi i nie sporzadzono protokolarnego przekazania
przedmiotu najmu.

W dniu 10 czerwca 2016r., strony sporzadzily protokél zdawczo — odbiorczy przekazania nieruchomosci. W protokole
pozwana zobowigzala sie do wykonania okre§lonych czynno$ci. W dniu 30 czerwca strony podpisaly kolejny protokol
zdawczo — odbiorczy, z ktérego wynika, ze stan techniczny budynku zostanie zweryfikowany w pdzniejszym terminie
po dostarczeniu przez pozwana dokumentacji budowlanej remontu.



Dowéd: umowa dzierzawy k. 22-27, umowy najmu budynku k. 28-35, protokét zdawczo — odbiorczy k. 36-37,
wypowiedzenie z dnia 25.02.2016r. k. 38, umowa kupna — sprzedazy z dnia 10.09.2003r. k. 262-263, umowa nr (...) k.
264-268, wypowiedzenie umowy najmu budynku F k. 269, umowa z 14.04.2004r. k. 277-281, pismo z dnia 01.07.04r.
k. 282, protokoét odbioru k. 283-287.

Pismem z dnia 24.01.2017r. powdd wezwal pozwana do przekazania dokumentacji podwykonawczej. Pozwana nie
przekazala zadanej przez powoda dokumentacji.

Pismem z dnia 20 lutego 2017r. powod wezwat pozwana do zaplaty kwoty 113 797,37 zl.

Dowéd: pismo z dnia 24.01.2017r. k. 39-41, pismo z dnia 5.02.2017r. k. 42, pismo z dnia 20.09.2016r. k. 43, pismo
z dnia 10.10.2016r. k. 44-45, pismo z dnia 20.02.2017r. k. 46.

Budynek w momencie przekazania powodowi przez pozwana byl zdegradowany, szczegblnie w obszarze piwnic
z powodu braku izolacji poziomych i pionowych. Konieczne bylo przeprowadzenie prac remontowych w celu
umozliwienia normalnego uzytkowania nieruchomosci. Przyczyng aktualnego na dzien rozwiazania umowy stanu
pomieszczen bylo to, ze pozwana nie wykonala wszystkich prac zapisanych w umowie lub wykonala je wadliwie lub
niezgodnie z projektem. Budynek mial by¢ doprowadzony do stanu uzytkowalnosci, zatem powinien by¢ przekazany
powodowi rowniez w stanie uzytkowalno$ci. Nie mialy miejsca rozbieznosci miedzy stronami w zakresie prac do
wykonania zgodnie z projektem oraz zgodnie z przeznaczeniem jak i ich kosztéw, z wyjatkiem parkanu.

W piwnicach nie wykonano izolacji przeciwwilgociowej oraz posadzek. Sciany byly zawilgocone od wewnatrz,
natomiast od zewnatrz znajdowaly sie nieotynkowane cegly.

Pozwana nie wykonala prac zwigzanych z ogrodzeniem i wymiang rynien.

Warto$é prac niezbednych do wykonania w celu przywrocenia budynku do stanu nadajacego sie do dalszej eksploatacji
zgodnie z przeznaczeniem i zgodnie z projektem:

« 272 787 zt. w cenach 2005 roku,
+ 346 335 zl w cenach 2020 roku.

Warto$é prac niezbednych do wykonania w celu przywrécenia budynku do stanu nadajacego sie do dalszej eksploatacji
zgodnie z przeznaczeniem:

» 223 486 zL. w cenach 2005 roku,
« 283 219 zl w cenach 2020 roku.
Warto$¢ prac niezbednych do zabezpieczenia budynku przed dalsza dewastacja:
« 23100 zl w cenach 2005 roku,
» 28 650 zl w cenach 2020 roku.
Koszt montazu miedzianych rynien i rur spustowych;
« z materialem i robocizna
- 7309 zt w cenach 2005 roku,
- 8 987 z1 w cenach 2020 roku.

« tylko robocizna



- 3236 z} w cenach 2005 roku,
- 3 896 z1 w cenach 2020 roku.
Koszt wykonania parkanu
+ zgodnie z projektem
- 68 241 zt w cenach 2005 roku,
- 84 860 z1 w cenach 2020 roku.
+ Koszt wykonanego parkanu niezgodnie z projektem
- 7100 zt w cenach 2005 roku,
- 9 400 z} w cenach 2020 roku.

Szacunkowa warto$¢ prac niezbednych do wykonania w celu przywrdécenia budynku do przecietnego stanu
pozwalajacego na jego uzytkowanie po przekazaniu go Pozwanej w cenach 2020 roku wynosi 96404 zl brutto. Koszt
prac zabezpieczajacych przed dalsza dewastacja wynosi 28 650 zl. Koszt wykonania ogrodzenia z godnie z projektem
wynosi 84 860 zl. Natomiast koszt wymiany rynien wynosi 8 987 zl. Wszystkie powyzsze koszty dajg sume 218 901 zl.

Dowéd: pisemna opinia sagdowa bieglego sadowego J. L. k. 545-570, pisemna opinia uzupeliajaca bieglego
sadowego J. L. k. 597-602, ustana opinia uzupelniajgca bieglego sadowego J. L. k. 621-622, pisemna opinia
uzupekiajgca bieglego sadowego J. L. k. 631-333, ustana opinia uzupelniajgca bieglego sadowego J. L. k. 644, faktury
VAT k. 48-80, ekspertyza techniczna i projekt adaptacji i remontu budynku mieszkalnego przy ul (...) k. 82-146,
dokumentacja fotograficzna k. 192-236, umowa kupna — sprzedazy z dnia 10.09.2003r. k. 262-263, umowa nr (...) k.
264-268, wypowiedzenie umowy najmu budynku F k. 269, umowa z 14.04.2004r. k. 277-281, pismo z dnia 01.07.04r.
k. 282, protokél odbioru k. 283-287 , kosztorys podwykonawczy k. 288-293, wniosek o pozwolenie na budowe k. 294,
decyzjanr (...) k. 295, projekt budowy k. 297-309.faktury VAT k. 324-337, zeznania $wiadka J. M. k. 372-373, zeznania
$wiadka S. K. k. 373, zeznanie Swiadka K. R. k. 396-397, zeznanie §wiadka T. F. k. 397-399, zeznanie Swiadka M. S. k.
399-401, przestluchanie za powoda W. K. k. 405-407, przestuchanie za pozwanego K. S. k. 407-409.

Powod po odebraniu budynku od pozwanej dokonal samodzielnie prac w celu przywrocenia go do stanu pozwalajgcego
na jego uzytkowanie. Koszt wszystkich prac wykonanych przez powoda opiewal na kwote 49 496,05 zl.

Dowdéd: faktury VAT k. 48-80, ekspertyza techniczna i projekt adaptacji i remontu budynku mieszkalnego przy ul
(...) k. 82-146.

Powyzej przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedstawione wyzej dokumenty, a takze na podstawie
zeznan Swiadkow i przestuchania stron oraz opinii pisemnych bieglych sporzadzonych w sprawie.

Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zebrane w sprawie, albowiem zostaly sporzadzone we wlasciwej
formie, przewidzianej dla tego typu dokumentow. Byly przejrzyste i jasne. Ich autentyczno$¢ nie budzita watpliwoéci
Sadu i stron postepowania.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw : J. M., S. K., K. R., T. F. i M. S. oraz przestluchaniu stron na okolicznos$ci
wskazane w pozwie i odpowiedzi na pozew. Zeznania powolanych swiadkow i stron postepowania byly zgodne ze
stanem wiedzy, jakie posiadali w sprawie, jak rowniez znalazly potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym.
Zeznania Swiadkow oraz stron postepowania na temat powyzszych okoliczno$ci byly spojne, wzajemnie sie dopehiaty,
jak réwniez pozostawaly w zgodno$ci z materialem dowodowym zebranym w sprawie.



Majac na uwadze koniecznoé¢ pozyskania wiadomo$ci specjalnych Sad dopus$cit dowdd z opinii bieglego sadowego dr
inz. J. L. z dziedziny budownictwa, ktora zostala sporzadzona w przedmiotowej sprawie. Opinia sadowa zostala oparta
na szerokim materiale dowodowym. Opinia te oraz opinie uzupeliajace sporzadzone zostaly zgodnie z zasadami
fachowej wiedzy i doswiadczenia zawodowego opiniujacego. Jego wnioski byly przejrzyste, logiczne, gruntownie
uzasadnione. Biegly J. L. w opini uzupelniajgcej wyczerpujaco ustosunkowal sie do zarzutéw stron pod adresem opinii
zasadniczej. Z uwagi na sprzeczno$¢ wnioskdéw opinii sadowej bieglej dr hab. inz. J. G. i opinii bieglego sagdowego
dr inz. J. L., Sad oparl sie wylacznie na opinii wydanej przez dr inz. J. L., ktorej ostatecznie, po sporzadzeniu przez
bieglego opinii uzupekiajacych, zadna ze stron nie kwestionowala.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 693 § 11 2 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddac dzierzawcy
rzecz do uzywania i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz.

Czynsz moze by¢ zastrzezony w pieniadzach lub $wiadczeniach innego rodzaju. Moze by¢ réwniez oznaczony w
utamkowej czeéci pozytkéw. Wedle przepisu art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie.

Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o
zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Powyzszy przepis bedzie mial
zastosowanie w niniejszej sprawie co do czeSci roszczenia, tj. kwoty 49 496,05 zl z tytulu pogorszenia rzeczy najete;j.
Sad ustalil, ze nie doszlo do przedawnienia w/w roszczenia z uwagi na fakt, ze do zwrotu rzeczy doszlo 10 czerwca
2016r., co potwierdza protokél zdawczo — odbiorczy, wezesniej natomiast nie doszlo do fizycznego przekazania
nieruchomos$ci powodowi, natomiast powodztwo zostalo wniesione 5 maja 2017r. przed uplywem roku od dnia zwrotu
rzeczy. Co do dalszego zadania powoda, tj. kwoty 93 847 z} z tytulu niewykonania umowy w zakresie postawienia plotu
i wymiany rynien zastosowanie ma ogdlny termin przedawnienia z art. 118 k.c. w brzemieniu obowigzujacym w dniu
zawarcia umowy z dnia 15 kwietnia 2004 roku. Zatem ma zastosowanie 3 — letni termin przedawnia, gdyz roszczenie
to jest zwigzane z dzialalnoScig gospodarcza powoda. Natomiast zgodnie z art. 120 k.c. Bieg przedawnienia rozpoczyna
sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne. Jezeli wymagalno$¢ roszczenia zalezy od podjecia okreslonej
czynno$ci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie od dnia, w ktdrym roszczenie staloby sie wymagalne,
gdyby uprawniony podjal czynnosé w najwcze$niej mozliwym terminie. Realizacja przedmiotowych prac winna byla
nastapi¢ w dwoch etapach, pierwszy do dnia 31 sierpnia 2004 roku, natomiast drugi do dnia 31 grudnia 2005 roku.
Zgodnie z w/w przepisami termin przedawnienia co do roszczenia o kwote 93 847 zt uplynal z koficem roku 2008.
Powod wezwal pozwang do zaplaty pismem z dnia 20 wrzeénia 2016r., lecz termin przedawnienia przed tym dniem
juz uplynal. Zarzut przedawnienia co do w/w kwoty jest wiec zasadny.

Strony w zalaczniku nr 1 do umowy dzierzawy z dnia 15.04.2004r. ustalily zakres prac, do ktérych wykonania
zobowigzala sie pozwana. Powyzsza umowa zobowigzala pozwana do wykonania m.in. prac ogrodzeniowych.
Niezasadne sg zarzuty pozwanej dotyczace uchybien protokoléw zdawczo — odbiorczych, poniewaz to nie z nich a z
w/w umowy wynikaja zobowiazania pozwanej. Ponadto nieuzasadnione jest rowniez twierdzenie pozwanej, jakoby
nie sprecyzowano rodzaju i formy wykonania plotu w sytuacji, w ktorej w aktach sprawy znajduje sie szczegdtowy
projekt ogrodzenia z murowanymi stupkami i podmuréwka oraz wypelnienie ze stalowych elementéw azurowych o
lacznej dtugosci 72,65m (k. 142-144). Ponadto z umowy wynika, ze wszystkie prace remontowe i modernizacyjne
mialy zosta¢ wykonane przy uzgodnieniach pomiedzy specjalistami reprezentujacymi obie strony. W zwiazku z tym
jesli strona pozwana nie wiedziata w jaki sposdb wykona¢ konkretne postanowienia umowy winna byla na podstawie
umowy skonsultowac to ze strong powodowa. Nieuzasadnione s3 tez twierdzenia pozwanej, jakoby zobowigzana byla
tylko do naktadow, ktorych celem bylo umozliwienie ,,w sposob pelny korzystania z przedmiotu dzierzawy" czy tez
»hiezbedne do pelnego wykorzystania przedmiotu dzierzawy". Jako juz zaznaczono, przedmiotowa umowa dzierzawy
wraz z dokumentacja projektowa w sposéb jasny i precyzyjny formuluje obowiazki dzierzawcy, ktorych pozwana sie
nie podjela.



Wydana w sprawie opinia bieglego J. L. stwierdzita konieczno$¢ przeprowadzenia robot, aby przywroci¢ nieruchomoéc
do stanu pozwalajacego na jej dalsze uzytkowanie po zakonczonym najmie. Powdd wykonal prace samodzielnie,
z uwagi na charakter tych prac i konieczno$é jak najszybszego ich przeprowadzenia po odebraniu budynku.
Pozostawienie budynku w stanie, w jakim pozwana zwroécila go powodowi po zakonczonym najmie, skutkowaloby
dalsza dewastacja budynku, powiekszaloby tym samym koszty przywrdcenia do stanu pozwalajacego na jego
uzytkowanie.

W mysl art. 675 § 1 po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze
nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Sad na podstawie catego
materiatu dowodowego uznal, Ze przedmiot najmu zostal zwrocony powodowi w stanie pogorszonym ponad jego
normalne, zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie. Jak wskazuje wykonana w przedmiotowej sprawie opinia bieglego
w dniu zakonczenia umowy najmu budynek byl w stanie dewastacji i nie nadawat sie do dalszego uzytkowania bez
wykonania w nim stosowanych prac remontowo -budowlanych. Zgodnie z przedmiotowa umowa budynek mial by¢
doprowadzony do stanu uzytkowalno$ci przez pozwang, zatem powinien by¢ przekazany powodowi rowniez w stanie
uzytkowalno$ci. Tym samym pozwana naruszyla powyzszy obowiazek.

Na podstawie art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dhuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Ze zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego w tym opinii
bieglego wydanej w sprawie wynika, ze pozwana nie wykonala zobowigzania, ktére wynikalo z przedmiotowej umowy
dzierzawy, a niewykonanie tego zobowiazania nie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére pozwana nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

Zgodnie z art. 363 § 11 2 k.c. Naprawienie szkody powinno nastapié¢, wedlug wyboru poszkodowanego, badz przez
przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej. Jezeli naprawienie szkody ma
nastapi¢ w pieniadzu, wysoko$é¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania,
chyba ze szczegblne okoliczno$ci wymagajg przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili.

W zakresie kosztdw zwigzanych z przywroceniem nieruchomosci do stanu pozwalajacego na jej uzytkowanie, ktore
zostaly podniesione przez powoda po zwrocie nieruchomosci w 2016r., wysoko$¢ odszkodowania zostala ustalona
na podstawie rzeczywistych kosztéw prac poniesionych przez powoda w kwocie 49 496,05 zl i w oparciu o ceny
z 2016r., kiedy powod przeprowadzal te prace. Koszty tych prac zostaly udokumentowane przedlozonymi wraz z
pozwem fakturami VAT. Odstepstwo od ogdlnej reguly Sad uznat za zasadne, z uwagi na to, ze sam powo6d naprawit
poniesiony uszczerbek, przed terminem ustalenia odszkodowania. Wskazane zatem jest uwzglednienie cen z chwili
dokonania napraw przez powoda.

Majac na uwadze wszystkie przytoczone okolicznos$ci, Sad w pkt I sentencji wyroku na podstawie art. 675 § 1 k.c.
w zw. z art. 363 § 1 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 49 496,05 zt z ustawowymi odsetkami za
op6Znienie od dnia 3 marca 2017r. do dnia zaplaty. Dalej idace powodztwo Sad oddalil na podstawie art. 118 k.c.
w pkt II sentencji wyroku. O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. zgodnie z zgdaniem pozwu i pisma
rozszerzajacego powodztwo w tym zakresie.

O kosztach postepowania Sad postanowil w punkcie III sentencji wyroku na mocy regulacji art. 100 zdania pierwszego
i art. 108 § 1 k.p.c. Rozliczenie kosztow procesu w tej sprawie nastgpilo zgodnie z zasada stosunkowego ich
rozdzielenia, wedlug wyniku sprawy. Na koszty procesowe powoda sklada sie suma 16 585 zl (w tym 7 168 zl tytulem
oplaty od pozwu i pisma rozszerzajacego powddztwo, 4 000 z} tytulem zaliczki na wynagrodzenie bieglego, 5 400
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 z1). Na koszty
procesowe pozwanej sklada sie suma 5 417 zt (w tym 5 400 zl tytutem kosztéw zastepstwa procesowego oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl). Powdd wygral sprawe w 34,5298%, a przegral w 65,4702%. W
wyniku tego powodowi nalezy sie kwota 5 726,77 zt (16 585 zt — 65,4702% tj. 10 858,23 z1) tytulem zwrotu kosztow
procesu od pozwanej. Pozwany wygral sprawe w 65,4702%, a przegral w 34,5298%. W wyniku tego pozwanej nalezy



sie kwota 1 870,48 z} (5417 7t — 34,5298% tj. 3546,52 z}) tytulem zwrotu kosztéw procesu od powoda. Sad na mocy
ww. przepisu, zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3 856,29 zt (5 726,77 zt — 1 870,48 z1) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Na mocy art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ww. przepiséw, Sad postanowil
jak w punkcie IV sentencji wyroku. W przedmiotowej sprawie wynagrodzenie obu bieglych powolanych w sprawie
za sporzadzone opinie wynioslo 10 659,44 zl. Laczna kwota tymczasowo wylozona przez Skarb Panstwa na poczet
wynagrodzenia bieglych za wydane przez nich opinie wynosila 6 659,44 zt (10 659,44 zt — 4 000 zl zaliczek na
wynagrodzenie bieglych). Sad nakazal pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Bydgoszczy
kwote 2 299,49 zl (6 659,44 — 65,4702% tj. 4 359,95 z1) tytulem czesci kosztow sadowych poniesionych tymczasowo
przez Skarb Panstwa, na ktore skladalo sie pozostale wynagrodzenie bieglych sadowych. Sad nakazal $ciagnac od
powoda z zasadzonego na jego rzecz roszczenia w pkt I sentencji wyroku na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego
w Bydgoszczy kwote 4 359,95 zt (6 659,44 — 34,5298% tj. 2 299,49 zl) tytulem czeSci kosztéw sadowych poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa, na ktore skladalo sie pozostale wynagrodzenie bieglych sadowych (pkt V sentencji

wyroku).

SSO Agnieszka Dutkiewicz



