Sygn. akt XV C 718/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2016 roku

Sad Okregowy w Gdansku, XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kolodziej

Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Wesiora

Po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2016 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz powoda A. G. kwote 150 000 z} (sto pietdziesiat
tysiecy zlotych) wraz z odsetkami od dnia 4 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

II. W pozostatlej czes$ci powddztwo oddala.
II1. Znosi koszty zastepstwa procesowego miedzy stronami

IV. Nakazuje $ciagnac¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Gdansku kwote 9203,86 zl (dziewiec
tysiecy dwiescie trzy zlote 86/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 sierpnia 2015 r. (data prezentaty) powdd A. G. domagat sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G.:

1. kwoty 300.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty;

2. kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przewidzianych z uwzglednieniem
17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz pozwany jest wlaScicielem nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na ktoérej powoéd wybudowal ze
srodkow wlasnych lokal uzytkowy. W dniu 16 sierpnia 1989 r. pow6d uzyskal pozwolenie pozwanej na wydzierzawienie
terenu pod budowe zakladu jubilersko-zegarmistrzowskiego. Zezwolenie wydano na czas nieokreSlony. W zezwoleniu
wskazano, iz umowa o najem zostanie sporzadzona po zakonczeniu budowy lokalu. Decyzja z dnia 19 wrze$nia
1989 r. 0 zatwierdzeniu planu zagospodarowania przestrzennego dziatki budowlanej udzielono powodowi pozwolenia
na budowe tymczasowego warsztatu na przedmiotowej nieruchomo$ci pozwanego. W dniu 20 sierpnia 1992 r.

strony zawarly umowe dzierzawy gruntu o powierzchni 76,06 m®. Zgodnie z § 1 umowy dzierzawca przeznaczy



wydzierzawiany teren na budowe warsztatu jubilersko-zegarmistrzowskiego z mozliwo$cia prowadzenia innej
dzialalno$ci handlowo-ustugowej. Umowa zawarta zostala na czas okres$lony od dnia 1 pazdziernika 1992 r. do dnia 1
pazdziernika 2002 r. z mozliwo$cig jej przedtuzenia. Obiekt do uzytkowania zostat przyjety w dniu 10 stycznia 1994
r. Aneksem nr (...) z dnia 14 marca 2000 r. zmieniono okres trwania umowy na czas nieokre§lony oraz uzgodniono, iz
rozwigzanie umowy moze nastapic za zgodg stron z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia pisemnie
pod koniec miesigca kalendarzowego.

We wzniesionym na wydzierzawionej nieruchomos$ci lokalu uzytkowym powdd przez okres 20 lat prowadzil
dzialalno$¢ gospodarcza, od wielu lat zabiegal o wykup dzierzawionego gruntu. W dniu 30 kwietnia 2004 r. zlozyt
wniosek o jego wykup, nastepnie pismem z dnia 2 maja 2006 r. pow6d zwrécil sie do pozwanego o odpowiedz oraz o
przygotowanie dokumentacji w sprawie wykupu ziemi pod pawilonem przy ul.(...). Pozwany nie ustosunkowatl sie do
powyzszych pism. Pismem z dnia 7 wrze$nia 2006 r. poinformowano powoda, iz mozliwym jest zbycie gruntu na rzecz
syna powoda J. G. z 95 % bonifikatg. W dniu 2 sierpnia 2014 r. miala miejsce eksmisja powoda, tym samym lgczaca
strony umowa ulegla rozwigzaniu. Powod pismem z dnia 22 lipca 2015 r. wezwal pozwanego do zwrotu nakladéow w
lacznej kwocie 300.000 zt w zwiazku z wybudowaniem ze §rodkéw wlasnych lokalu uzytkowego na nieruchomosci
pozwanego zakreslajgc 7 dniowy termin zaplaty. Pismem z dnia 3 sierpnia 2015 r. pozwany poinformowal, iz z
jego dokumentacji nie wynika, aby pow6d wybudowal lokal uzytkowany ze Srodkéw wlasnych oraz odmowit zwrotu
nakladéw. W ocenie powoda stanowisko pozwanego §wiadczy o tym, iz zamierza zatrzymac ulepszenia i nie domaga sie
od powoda przywrdcenia nieruchomosci gruntowej do stanu sprzed ich dokonania. Pow6d domaga sie kwoty 300.000

zt za lokal o pow. 76,06 m(?

28

zakladajac warto$¢ jednego metra kwadratowego wybudowanego lokalu na kwote 3.944

W odpowiedzi na pozew pozwana Spdéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz
zasadzenia na swoja rzecz od powoda kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, iz zadania pozwu sg nieuzasadnione w calosci.

W pierwszej kolejnosci pozwany podnidsl, iz powod nie jest uprawniony do zadania zwrotu nakladéw. Zgodnie z

umowa dzierzawy z dnia 20 sierpnia 1992 r. pozwany wydzierzawil powodowi grunt o powierzchni 76,06 m(? przy

ul. (...), na ktérym mial zosta¢ wybudowany warsztat jubilersko-zegarmistrzowski. Umowe zawarto na okres od dnia
1 pazdziernika 1992 r. do dnia 1 pazdziernika 2002 r. Wyrokiem z dnia 29 maja 2013 r. sygn. akt I C 1559/12 Sad
Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku nakazal powodowi, aby opuscil i wydal pozwanemu nieruchomo$¢ — dziatke
gruntu polozona w G. przy ul. (...) o pow. 0,0182 ha, objeta KW (...) wraz ze znajdujacym sie na niej pawilonem
handlowym. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz aneks nr (...) z dnia 14 marca 2000 r. jest niewazny,
gdyz zostal podpisany przez jednego czlonka pozwanego wbrew zasadom reprezentacji. Eksmisji dokonano w dniu
26 sierpnia 2014 r. Zgodnie z § 4 ust. 4 umowy dzierzawy z dnia 20 sierpnia 1992 r. w przypadku rozwiazania lub
wypowiedzenia umowy dzierzawy powodowi przystugiwalo prawo pierwokupu budynku wg ceny rynkowej. Powod nie
skorzystal z tego prawa. W ocenie pozwanego powod nie wykazal, iz to wlasnie on poniost naklady na przedmiotowa
nieruchomo$é, jak rowniez pozwany nie dysponuje potwierdzajacymi 6w fakt dokumentami. W ocenie pozwanego
okoliczno$ci tej nie wykazuje projekt architektoniczno-konstrukeyjny, gdzie wskazano, kto jest inwestorem, gdyz
dokument ten zostal sporzadzony przed wykonaniem robét, a informacje w nim na temat inwestora zamieszone
pochodzily od powoda.

Powolujgc sie na treéé art. 677 k.c. pozwany z ostrozno$ci procesowej wnibslt zarzut przedawnienia.

W dalszej kolejnos$ci pozwany podnibsl, iz zagdana przez powoda kwota nakladow jest zawyzona — w ocenie pozwanego
rachunkowa warto$¢ naktadéow na posadowienie pawilonu wynosi 98.000 zl (warto$¢ rynkowa nieruchomosci
251.000 zl pomniejszona o warto$§¢ gruntu w kwocie 153.000 zt. W rzeczywisto$ci warto$¢ ta jest mniejsza. Pozwany
po opréznieniu lokalu przez powoda wykonal na swoéj koszt szereg robot remontowo-budowlanych i porzadkowych
odnoénie pawilonu (wymiana 5 sztuk okien, 3 sztuk rolet, drzwi wejSciowych, uprzatniecie lokalu, montaz parapetow,



remont elewacji, zmiana koloru, pomalowanie cokotu budynku, prace kominiarskie) w wysokosSci 21.383,75 zt
Naklady w formie prac remontowo - budowlanych oraz adaptacyjnych poni6st rowniez nowy najemca K. B..

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 56,40 m* w miejsce podawanych przez powoda 76,06 m>.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

handlowo-ustugowym o powierzchni uzytkowej 56,40 m® polozonej w G. przy ul. (...) stanowigca dzialke ewidencyjna
nr (...) o powierzchni 0,0182 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

okoliczno$¢é bezsporna, odpis KW (...)-22 oraz 118-123

W roku 1989 powdd A. G. uzyskal zgode pozwanego na wydzierzawienie nalezacego do niego terenu pod budowe
zakladu jubilersko-zegarmistrzowskiego.

W dniu 20 sierpnia 1992 r strony zawarly umowe w sprawie dzierzawy terenu pod budowe przez powoda zakladu
zmienionej nastepnie aneksem nr (...) z dnia 14 marca 2000 r. Umowa zawarta zostala na okres od dnia 1
pazdziernika 1992 r. do dnia 1 pazdziernika 2002 r. (§ 4 ust 1 umowy). Na mocy porozumienia stron powod wzigl

od pozwanego w dzierzawe grunt o pow. 76,06 m> (§ 1 ust. 1 umowy) z przeznaczeniem pod budowe zakladu
jubilersko-zegarmistrzowskiego z mozliwoécia prowadzenia innej dzialalnosci gospodarczej (§ 1 ust. 2 umowy).
Powodd obowigzany byt do uzyskania wszelkich niezbednych formalno$ci zwiazanych z realizacja postanowien umowy
w zakresie budowy obiektu. (§ 2 ust 1 umowy). Pozwany, w przypadku rozwigzania lub wypowiedzenia umowy
zachowywal prawo pierwokupu budynku po cenie rynkowej (§ 4 ust. 4 umowy). Od dnia 14 marca 2000 r. powod
uzyskatl uprawnienie do oddania przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do odplatnego uzytkowania, odsprzedazy lub
poddzierzawy (ust. 1 aneksu nr (...) w zw. z § 3 umowy).

okoliczno$¢ bezsporna, nadto: umowa dzierzawy, k. 25-26; aneks nr (...), k. 27; zgloszenie uzytkowania, k. 27;
projekt, k. 32-34 oraz 36-53; postanowienie, k. 35; zeznania Swiadka J. G., k. 128-128v (czas 00:02:08 do 00:15:11);
przeshuchanie powoda A. G., 135-136v

Powdd jest osoba zaliczana do I grupy inwalidzkiej z tytulu og6lnego stanu zdrowia spowodowanego stanem narzadu
ruchu. Schorzenia czyniag powoda zaleznym pod wzgledem fizycznym od opieki os6b drugich. Na dzierzawionej od
pozwanego nieruchomo$ci gruntowej przy ul. (...) stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 0,0182
ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pbéinoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) powod A. G. wybudowal

z pomocg rodziny ze $rodkéw wilasnych budynek handlowo-ustugowy o powierzchni uzytkowej 56,40 m®. Powod
otrzymywal pomoc od rodzicow, dziadkéw oraz innych krewnych (wujek, ciotka) w postaci darowizn kwot pienieznych
a takze pomocy fizycznej przy budowie pawilonu. Rodzina powoda miala $wiadomo$¢, iz wybudowanie pawilonu i
wynajmowanie go osobom trzecim jest jedyna mozliwos$cia uzyskiwania dochodu przez powoda, poza przystuchujaca
mu z powodu niepelnosprawnosci renta.

dowdd: zeznania Swiadka J. G., k. 128-128v (czas 00:02:08 do 00:15:11); przestuchanie powoda A. G., 135-136v,
orzeczenie o niepelnosprawnosci z dnia 10.10.1996 1. k. 12- 13,

W wybudowanym budynku powo6d prowadzil dzialalno$é gospodarcza w postaci sklepu spozywczo-monopolowego, a
nastepnie budynek wydzierzawil osobie trzeciej, utrzymujac sie z otrzymywanego czynszu oraz renty socjalne;.

dowdd: przestuchanie powoda A. G., 135-136v

Wyrokiem z dnia 29 maja 2013 r. Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku w sprawie I C 1559/12 nakazal powodowi
opuszczenie i wydanie przedmiotowej nieruchomosci wraz ze znajdujacym sie na niej budynkiem.



Dowdd: wyrok wraz klauzulg wykonalnoSci k. 82-83

W dniu 26 sierpnia 2014 r. Komornik Sadowy M. J. przeprowadzil z przedmiotowej nieruchomosci eksmisje
zajmujacych ja wowczas dzierzawcow na podstawie zawartej z powodem umowy dzierzawy.

okoliczno$¢ bezsporna, nadto protokol z czynnoéci Komornika Sadowego, k. 28-29v

Na nalezacg do pozwanego nieruchomos$é gruntowa przy ul. (...) stanowiaca dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni
0,0182 ha, dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) powdd A. G. ponist
do dnia 26 sierpnia 2014 r. naklady, ktorych warto$¢ rynkowa wynosi 150.000 zl.

dowod: zeznania Swiadka J. G., k. 128-128v (czas 00:02:08 do 00:15:11); opinia sadowa bieglego rzeczoznawcy
majatkowego M. W. (1), k. 148-162; opinia sadowa pisemna uzupelniajgca bieglego rzeczoznawcy majatkowego M. W.
(1), k. 203-204; opinia sadowa ustna uzupekiajaca bieglego rzeczoznawcy majatkowego M. W. (1), k. 204v-205 (czas
00:19:49 do 00:46:37); przestuchanie powoda A. G., 135-136v

Pismem z dnia 22 lipca 2015 r. powdéd wezwal pozwanego do zwrot nakladow w lacznej kwocie 300.000 zl
poniesionych w zwigzku z wybudowaniem przez powoda ze Srodkéw wlasnych lokalu uzytkowego polozonego na
dzierzawionej przez powoda od pozwanego nieruchomosci przy ul. (...). W odpowiedzi pozwany pismem z dnia 3
sierpnia 2015 r. odmowil zadaniu powoda wskazujac, iz z dokumentacji pozwanego nie wynika, iz lokal uzytkowy
znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci zostal wzniesiony ze srodkoéw wlasnych powoda. Pozwany powolal sie
ponadto na tresc¢ § 4 ust. 4 umowy dzierzawy wskazujac, iz z powyzszego przepisu wynika, iz pozwanemu przyshuguje
prawo pierwokupu budynku wg ceny rynkowej, za§ w umowie brak jest postanowien w zakresie zwrotu nakladow
poniesionych na budowe lokalu uzytkowego.

dowdd: pismo powoda, k. 30; pismo pozwanego, k. 31

Po odzyskaniu posiadania nieruchomos$ci gruntowej przy ul. (...) posadowiony na niej przez powoda budynek
pozwany, po uprzednim remoncie, oddal na podstawie umowy z dnia 15 wrze$nia 2015 r. w najem osobie trzeciej.

dowdd: umowa najmu, k. 93-95; faktury, 84-92; wyjasnienia pozwanego w osobie Prezesa Zarzadu D. R., k. 137-137v
(czas 00:02:03 do 00:12:30)

Sad zwazyl, co nastepuje

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny w zakresie zawartej przez strony w dniu 20 sierpnia 1992 r. umowy dzierzawy

gruntu o pow. 76,06 m” z nalezacej do pozwanego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) stanowigcej dzialke
ewidencyjna nr (...) o powierzchni 0,0182 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Gdanisk-Péinoc w Gdansku prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) pod budowe przez pozwanego zaktadu jubilersko-zegarmistrzowskiego. Bezspornym byl rowniez fakt
pozbawienia powoda przez pozwanego przedmiotu dzierzawy wskutek przeprowadzonej przez Komornika Sadowego
w dniu 26 sierpnia 2014 r. — na mocy wyroku Sadu Rejonowego Gdansk-Poinoc w Gdansku z dnia 29 maja 2013 r.
sygn. akt I C 1559/12 — eksmisji. Przedmiotu sporu nie dotyczyl rowniez okolicznoéci i prawidlowo$ci pozbawienia
powoda przedmiotu dzierzawy.

W pozostalym zakresie okoliczno$ci sprawy Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez
strony niniejszego postepowania szczegdtowo opisanego przy rekonstrukeji stanu faktycznego.

Dokumenty urzedowe i prywatne — za wyjatkiem zaoferowanego przez pozwanego operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego P. P. (1) - nie budzily watpliwo$ci Sadu, nie byly tez kwestionowane
przez zadna ze stron postepowania reprezentowana przez profesjonalnych pelnomocnikéw. Pozostale dokumenty, nie
ujete w opisie stanu faktycznego sprawy, nie mialy istotnego znaczenia dla jej rozstrzygniecia.



Sad nie uznal zaoferowanego przez strone pozwana dowodu - dokumentu prywatnego w postaci operatu
szacunkowego warto$ci nakladéw poniesionych przez powoda na posadowienie budynku handlowo-ustugowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego P. P. (1). W pierwszej kolejnoéci zwazyl, iz zgodnie z art. 278 §
1 k.p.c. w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych sad po wysluchaniu wnioskéw stron co do liczby
bieglych i ich wyboru moze wezwa¢ jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii. W niniejszej sprawie,
w ocenie Sadu ocena wartoSci nakladow poniesionych przez powoda na nieruchomo$¢ pozwanego do takich wlaénie
okoliczno$ci naleza, dlatego tez Sad w miejsce zaoferowanego przez pozwanego dokumentu prywatnego w postaci
opinii rzeczoznawcy majatkowego P. P. (1) dopuscil postanowieniem z dnia 28 stycznia 2016 r. dowdd z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okolicznoé¢ warto$ci nakladdéw poniesionych przez powoda na nieruchomosé
pozwanego wedlug stanu z dnia 26 sierpnia 2014 r. i cen aktualnych. Opinia sadowa sporzadzona przez bieglego
M. W. (1)byta kwestionowana przez pozwanego, w ocenie ktorego biegly M. W. (1) dokonal nieuzasadnionego
zanizenia warto$ci niezabudowanej dzialki, co w ostatecznym rozrachunku spowodowalo bezpodstawne zawyzenie
warto$ci nakladow na budowe przez powoda pawilonu. W ocenie pozwanego biegly M. W. (1) ustalil wartoéc
nakladéw w kwocie znacznie przewyzszajacej realia rynkowe i nieprzystajacej do rzeczywisto$ci wskazujac, iz biegly
przy dokonywaniu wyceny postuzyl sie nieruchomosciami niezabudowanymi znajdujacymi sie w gorszej lokalizacji
niz nieruchomo$¢ sporna. Pozwany opinii bieglego sadowego M. W. (1) wytknal réwniez przyjecie do poréwnania
zaledwie czterech nieruchomosci niezabudowanych i trzech zabudowanych, podczas gdy rzeczoznawca majatkowy P.
P. (1) do poréwnania przyjal ich odpowiednio czternascie oraz sze$¢. Pozwany mial rowniez zastrzezenie odno$nie
lokalizacji przyjetych przez bieglego do poréwnania nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym pozwany wniost
o: wezwanie bieglego M. W. (1) na rozprawe celem wyja$nienia zaistnialych w ocenie pozwanego niejasnosci i
watpliwosci w opinii bieglego; przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka rzeczoznawcy majatkowego P. P. (1) na
okoliczno$ci stanowiace teze opinii bieglego sadowego; przeprowadzenie opinii z dowodu innego bieglego sadowego
— rzeczoznawcy majatkowego — na okoliczno$ci objete teza dowodowa bieglego sadowego M. W. (1).

Biegly sadowy M. W. (1) w odpowiedzi na zobowiazania Sadu ustosunkowal sie w formie pisemnej na stawiane
jego opinii zarzuty przez strone pozwang (opinia pisemna uzupehiajaca, k. 202-203) oraz w formie ustnej podczas
rozprawy w dniu 7 czerwca 2016 r. (opinia ustna uzupelniajgca, k. 204v-205). Na rozprawie w dniu 7 czerwca
2016 r., zgodnie z wnioskiem strony pozwanej, Sad dopuscit dowdd z zeznan Swiadka P. P. (1) na okoliczno$cé
nakladow poniesionych przez powoda. Na podstawie opinii uzupehiajacych bieglego M. W. (1) oraz zeznan $wiadka
P. P. (1). Sad ustalil, iz biegly sadowy M. W. (1) oraz rzeczoznawca majatkowy P. P. (1) postuzyli sie dwiema
odmiennymi, lecz dopuszczalnymi metodami szacowania — biegly M. W. (1) metoda poréwnywania parami, za$
rzeczoznawca P. P. (1) metoda korygowania ceny $redniej. Odnoszac sie do zarzutéw strony pozwanej, odnoénie
opinii bieglego, wskaza¢ nalezy, iz przyjeta przez bieglego liczba transakeji jest zgodna ze standardami okreslonymi
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, ktéra w nocie interpretacyjnej (NI Zastosowanie
podejScia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci) w punkcie 4.2.6 podaje, iz wybor ,do poréwnan z utworzonego
zboru nieruchomosci co najmniej trzech nieruchomoéci najbardziej podobnych pod wzgledem cen rynkowych do
nieruchomoéci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka”. Przyjecie wiec przez bieglego do
poréwnania cztery nieruchomosci niezabudowanych spelnia wymogi okre$lone powyzsza nota. Wskazaé nalezy, iz
trzy nieruchomosci spoérod czterech byly rowniez przedmiotem poréwnania przy sporzadzeniu opinii prywatnej przez
Swiadka P. P. (1), W opinii bieglego sadowego M. W. (1) zastosowane ceny s3 cenami netto, co rowniez wynika z
przyjetych standardow postepowania przy metodzie poréwnawczej, za§ w opinii P. P. (1) kwoty przyjete w niektérych
przypadkach to cenny brutto. W ocenie Sadu biegly M. W. (1) skladajaca ustna opinie uzupekiajaca w sposéb
wyczerpujacy odpowiedzial na wszystkie zarzuty pozwanego i wyjasnil wszelkie watpliwosci, wskazujac réwniez na
przyczyny nieprzyjecia niektérych nieruchomoscei przyjetych w swojej opinii przez §wiadka P. P. (2) do poréwnania.
Zdaniem Sadu wybrana przez bieglego M. W. (1) metoda poréwnywania parami uwzglednia najistotniejsza dla oceny
warto$ci naktadow okoliczno$é w postaci lokalizacji nieruchomosci stanowigcych substrat poréwnywania.

Na tej podstawie Sad uznal, iz opinia sadowa bieglego rzeczoznawcy majatkowego M. W. (1) zostala wykonana
w sposob rzetelny i obiektywny, zgodnie z zasadami wiedzy fachowej i wymogami przewidzianymi w kodeksie
postepowania cywilnego, w oparciu o wlasne badania przeprowadzone przez bieglego. Sad nie posiada wiadomoéci



specjalnych i nie jest w stanie merytorycznie kwestionowaé wnioskow bieglego, jednakze opinia podlega ocenie sadu
z punktu widzenia logicznosci, fachowoéci, rzetelnos$ci (por. wyrok. SN z 19.12.1990, I PR 148/90, OSP1991/11/300).
W ocenie Sagdu wnioski zawarte w opinii bieglego sg uzasadnione logicznie i przekonujace dla osoby nie posiadajacej
wiadomosci specjalnych. Nadto wnioski w niej zawarte zostaly nalezycie umotywowane i nie budza zastrzezen. Majac
powyzsze na uwadze Sad oparl sie na przedmiotowym $rodku dowodowym dokonujac na jego podstawie rekonstrukeji
stanu faktycznego w niniejszej sprawie w zakresie okolicznoéci, na rzecz ktérych 6w dowdd zostal powolany. Z tego
samego wzgledu Sad na rozprawie w dniu 7 czerwca 2016 r. oddalil wniosek strony pozwanej o przeprowadzenie
dowodu z opinii kolejnego bieglego rzeczoznawcy majatkowego. W ocenie Sadu ta jedynie okoliczno$¢, iz strona
pozwana nie zgadza sie z treScig opinii bieglego sadowego wykonana zgodnie z posiadang przez tego bieglego wiedza
specjalna, w sposob logiczny, fachowy i rzetelny, oraz w sposob zgodny z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami
prawa (czego pozwany w istocie nie kwestionowal) nie stanowi wystarczajacej przestanki dla przeprowadzenia dowodu
z opinii kolejnego bieglego sadowego. Pelnomocnik pozwanego zglosil do protokotu zastrzezenie w trybie art. 162
k.p.c. wzw. z art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c.

Okolicznosci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy Sad ustalit takze na podstawie zeznan §wiadka J. G., oraz
zeznan stron.

Sad dopuscil w niniejszej sprawie dowod z przestuchania stron i zeznan §wiadkow J. G. oraz P. P. (1) na okolicznoS$ci
istotne dla sprawy a podniesione w pozwie i w odpowiedzi na pozew, w szczeg6lnosci na okoliczno§é wybudowania
przez powoda ze Srodkéw wlasnych budynku na dzierzawionej od pozwanego nieruchomosci, nakladéw poczynionych
na nieruchomo$é przez kazda ze stron sporu.

Sad dal wiare w calo$ci zeznaniom $wiadka J. G.. Zeznania te bowiem byly spdjne i logiczne, a nadto znalazly
odzwierciedlenie w pozostalym zebranym materiale dowodowym, w tym w szczegbdlnoSci w wyjadnieniach powoda i
dokumentacji.

Na podstawie tych zeznan Sad ustalil okolicznoéci zwigzane z faktem posadowienia przez powoda ze Srodkow wlasnych
budynku na nieruchomosci pozwanego.

Sad natomiast nie dal wiary zeznaniom $wiadka P. P. (1) z przyczyn opisanych powyzej przy ocenie dokumentu
prywatnego w postaci operatu szacunkowego sporzadzonego przez tego Swiadka.

Sad dal w pelni wiare wyjasnieniom powoda A. G. — byly one bowiem szczegblowe, spojne i logiczne, jak rowniez
znalazly one oparcie w zeznaniach $wiadka J. G., przede wszystkim co do faktu wybudowania przedmiotowego
lokalu z wlasnych $§rodkoéw pozyskanych w czesci od rodziny. Ponadto zeznania powoda znajduja potwierdzenie w
przedlozonych dokumentach, w szczegolnosci dokumentacji dotyczacej faczacego strony stosunku prawnego.

Sad dal wiare wyja$nieniom pozwanego na okoliczno$¢ poczynienia przez niego nakladéw na budynek posadowiony
na przedmiotowej nieruchomosci po dniu 26 sierpnia 2014 r. Wyjaénienia pozwanego w tym zakresie byly spdjne
i logiczne, znalazly odzwierciedlenie w pozostalym zebranym materiale dowodowym, w tym w szczegoélnosci w
zaoferowanej przez pozwanego dokumentacji, nie mialy jednakze istotnego znaczenia dla rozpoznania sporu.

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeSci.

Wobec okolicznosci, iz na gruncie przedmiotowej sprawy bezspornym bylo, iz strony sporu laczyta umowa dzierzawy,
na mocy ktoérej strony postanowily, iz pozwany na dzierzawionym gruncie posadowi lokal uzytkowy w postaci
warsztatu jubilersko — zegarmistrzowskiego, oraz iz 6w lokal uzytkowy faktycznie zostal przez powoda wzniesiony -
spor dotyczyl w swojej istocie po pierwsze zasadnoSci zadania przez powoda zwrotu poniesionych na nieruchomo$é
pozwanego nakladéw, w dalszej za$ kolejnosci, w przypadku ustalenia zasadnoSci tego roszczenia, wysokoéci tychze
nakladow.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do podniesionego przez strone pozwana zarzutu przedawnienia roszczenia
wskazac¢ nalezy, iz zgodnie z przepisem 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 nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Na gruncie przedmiotowej sprawy okolicznoScia nie kwestionowang przez pozwanego bylo, iz powdd zostal
pozbawiony posiadania zaleznego przedmiotu taczacej strony umowy dzierzawy w dniu 26 sierpnia 2014 r. w wyniku
przeprowadzonej przez Komornika Sagdowego na wniosek pozwanego eksmisji. Z ta tez data rozpoczal bieg wynikajacy
z cytowanego przepisu art. 677 k.c. termin przedawnienia roszczenia. Zgodnie z art. 112 zd. 1 k.c. termin oznaczony w
latach konczy sie z uplywem dnia, ktéry nazwa lub datg odpowiada poczatkowemu dniowi terminu, a gdyby takiego
dnia w ostatnim miesigcu nie bylo - w ostatnim dniu tego miesigca. Pozwany powo6dztwo wniést w dniu 25 sierpnia
2015 1., a wiec przed uplywem zakre$lonego przez ww. przepisy terminu przedawnienia roszczenia, stad tez zarzut
pozwanego uznac nalezy za niezasadny.

Przechodzac do dalszej czeSci rozwazan Sad zwazyl, iz na gruncie przedmiotowej sprawy kwestie wzajemnych rozliczen
pomiedzy stronami w zwiazku z laczaca je umowa dzierzawy reguluje - zgodnie z odestaniem wynikajacym z przepisu
art. 694 k.c. - przepis art. 676 k.c. W my$l wyzej wskazanych przepiséw jezeli najemca (tj. dzierzawca) ulepszyl rzecz
najeta, wynajmujacy (tj. wydzierzawiajacy), w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

Powyzszy przepis majacy charakter normy ius dispositivum pozwala stronom umowy dzierzawy na odmienne niz
wynikajace z przepisow kodeksu cywilnego uregulowanie zasad rozliczenia poniesionych przez dzierzawce nakladow.
W umowie najmu strony moga wiec ustanowi¢ inne reguly w zakresie zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu
(w tym tez tzw. nakladow ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 k.c.

Roszczenie dzierzawcy o zwrot wartoSci ulepszen (tzw. nakladow ulepszajacych) powstaje dopiero po pojawieniu sie
dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy (nieruchomo$ci) i wykonaniu przez wydzierzawiajacego prawa wyboru
okre$lonego w art. 676 k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartoSci albo przywrdcenie stanu poprzedniego
przedmiotu dzierzawy). Wspomniane prawo wyboru mozna okres$li¢ jako uprawnienie ksztaltujace przyshugujace
wydzierzawiajacemu, ktére powinno by¢ wykonane wobec bylego dzierzawcy. Nie wymaga ono zadnej formy i moze
by¢ dokonane w kazdy sposéb - art. 60 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. akt IT CSK
85/10, Lex 602686). Zgodnie za$ z przepisem art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, wola
osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole
w spos6b dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (os§wiadczenie woli).

Na gruncie przedmiotowej sprawy w odpowiedzi na roszczenie powoda dotyczace zwrotu poniesionych na
nieruchomo$¢ pozwanego — za jego zgoda (umowa dzierzawy z dnia 20 sierpnia 1992 r., k. 24-25) — nakladow,
pozwany przyjal linie obrony polegajaca w pierwszej kolejnosci na kwestionowaniu zasadnoéci roszczenia, w dalszej
za$ kolejnosci — w przypadku nieskuteczno$ci przyjetej taktyki obronnej — kwestionowaniu wysokoSci roszczenia
powoda.

Pozwany podnioésl, iz z dokumentacji przez niego posiadanej nie wynika, aby przedmiotowy lokal uzytkowy powod
wznidst ze Srodkdéw wlasnych. W ocenie Sadu powdd sprostal regule wyrazonej przez art. 6 k.c. i w toku procesu
zaoferowanymi przez siebie srodkami dowodowymi w postaci zeznan $wiadka i dowodu z dokumentéw prywatnych
oraz urzedowych w sposéb wiarygodny udowodnil, iz lokal uzytkowy na nieruchomosci pozwanego wybudowal z
wlasnych srodkéw przy pomocy 0s6b bliskich. W szczego6lnosci pozwany w toku postepowania nie zaoferowal zadnego
kontrdowodu na obalenie twierdzenh powoda w tymze zakresie. Bez znaczenia dla niniejszej sprawy jest fakt, czy
srodki na wybudowanie lokalu powo6d posiadal z darowizn poczynionych przez cztonkéw rodziny czy tez byly to §rodki
pochodzace z wlasnych dochoddw.



Pozwany ponadto podniosl, iz warunki laczacej strony umowy dzierzawy nie regulowaly sposobu rozliczenia nakladow
poczynionych na nieruchomo$¢ powoda, co w ocenie Sadu bylo zgodne ze stanem faktycznym sprawy, bowiem
przepis § 4 ust 4 umowy dzierzawy przyznawal pozwanemu jedynie prawo pierwokupu lokalu uzytkowego wedlug
cen rynkowych z dnia wykupu. Tym samym pozwany dazyl do powstrzymania roszczenia powoda poprzez wykazanie,
iz nie zaszla jedna z dwoch kumulatywnych przestanek powstania roszczenia powoda o zwrot nakladow w postaci
wykonania przez wydzierzawiajacego (pozwanego) prawa wyboru okre§lonego w art. 676 k.c., co pozwany wyraznie
podnidst w odpowiedzi na pozew (k. 70), wskazujac wprost, iz z takiego uprawnienia nie skorzystal.

Twierdzenia powoda w powyzszym zakresie sg nieuprawnione.

Nie mozna zaakceptowaé powyzej wskazanego stanowiska pozwanego, gdyz prowadziloby to do konkluzji, iz tresé
art. 676 k.c. zezwala wydzierzawiajagcemu na bezterminowe dokonywanie wyboru sposobu rozliczen z dzierzawca,
ktory rzecz dzierzawiona ulepszyl (por wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2007 r., V CSK 475/06, Lex 966832).
Nalezalo zatem oceni¢, czy w okoliczno$ciach rozstrzyganej sprawy wydzierzawiajacy nadal moze dokonaé¢ wyboru co
do sposobu rozliczen z powodem.

Sad zwazyl, iz powod pismem z dnia 22 lipca 2015 r. wezwal pozwanego do zwrotu poczynionych przez niego naktadow,
za$ pozwany pismem z dnia 3 sierpnia 2015 r. odmowit spelnienia Swiadczenia. Tym samy w ocenie Sadu na aprobate
zastuguje stanowisko powoda wyrazone w treéci pozwu, (k. 3), iz pozwany zgodnie z przepisem art. 60 k.c. zlozyl
o$wiadczenie woli, moca ktérego dokonal wyboru przystugujacego mu w mysl art. 676 k.c. uprawnienia wskazujac, iz
zamierza zatrzymac ulepszenia poczynione na nieruchomosci, a tym samym nie domaga sie od powoda przywrocenie
nieruchomoéci (przedmiotu dzierzawy) do stanu sprzed ich dokonania. Powyzsze potwierdzilo réwniez zachowanie
pozwanego przejawiajace sie w oddaniu nieruchomosci wraz z lokalem uzytkowym posadowionym przez powoda na
podstawie umowy z dnia 15 wrze$nia 2015 r. w najem osobie trzecie;j.

W zwigzku z powyzszym za$ w ocenie Sadu spelnione zostaly wszystkie przestanki warunkujace zasadno$é roszczenia
powoda o zwrot nakltadow na nieruchomos$é pozwanego — co do zasady.

Odnoszac sie do wysokoSci roszczenia Sad ustalil, iz zakres nakladéw, jakich zwrotu moze domagac sie od
wydzierzawiajacego dzierzawca wynika wprost z cytowanego art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. zgodnie z ktorym
ulepszeniami rzeczy najetej sa dokonane na te rzecz przez dzierzawce naklady, ktére w chwili wydania rzeczy
wydzierzawiajacemu zwiekszaja jej wartos$c lub uzyteczno$é. WartosSci ulepszen (art. 676 k.c.) nie mozna utozsamiac
w prosty sposob z suma wydatkow przeznaczonych na ich dokonanie. Okresla ja, bowiem, wzrost warto$ci rzeczy na
ktora zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (por. wyrok Sadu najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r.,
sygn. akt IT CKN 339/00, Lex 536762).

W toku przeprowadzonego postepowania rowniez w powyzszym zakresie powdd sprostal regule art. 6 k.c. Z dowodem
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego wynika, iz poczynione przez niego za zgoda pozwanego naklady na
nieruchomo$¢ pozwanego zwiekszyly jej warto$¢ o kwote 150.000 zl stanowiacg réznice pomiedzy ustalong przez
bieglego rzeczoznawce majatkowego wartoScia rynkowa nieruchomosci zabudowanej w kwocie 242.000 zt wedlug
stanu z dnia 26 sierpnia 2014 r. - a wiec z dnia faktycznego zwrotu nieruchomosci na rzecz pozwanego — oraz cen
aktualnych, a warto$cig rynkowa nieruchomosci niezabudowanej w kwocie 92.000 zl.

Sad w toku postepowania ustalil, iz wedlug stanu na dzien 26 sierpnia 2014 r. wszelkie naklady na nieruchomo$¢
powoda w postaci lokalu uzytkowego poniost powod, a nadto poniost je ze Srodkéw wlasnych, w zwigzku z czym
przedstawiane przez pozwanego w odpowiedzi na pozew okolicznoSci poniesienia przez pozwanego po dniu 26
sierpnia 2014 r. oraz przez kolejnego posiadacza zaleznego po dniu 15 wrze$nia 2015 r. kolejnych nakladéw na
znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci lokal uzytkowy byly bez znaczenia dla rozstrzygniecia sporu.



W zwigzku z powyzszym Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoda zwrot nakladéw podnoszacych wartosé
nieruchomos$ci pozwanego w kwocie 150.000 z} o czym orzekl Sad w pkt. 1 sentencji postanowienia na podstawie art.
676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

W pozostalym zakresie Sad roszczenie powoda oddalil, o czym orzekl na podstawie ww. przepisow art. 676 k.c.
stosowanego a contrario w zw. z art. 694 k.c. w pkt. 2 sentencji wyroku.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik
op6Znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi. § 2 tego artykulu stanowi, ze jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe. Niewatpliwym jest, ze mozliwos¢ liczenia odsetek od kwoty dochodzonego przez powoda roszczenia jest
zalezna od zgloszenia zadania zaplaty zgodnie z art. 455 k.c., ktory stanowi, iz jezeli termin spelnienia §wiadczenia
nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania. Pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 300.000 zl pismem z dnia 22 lipca 2015
r. zakres$lajac 7 dniowy termin za zaplate. Przyjmujac 7 dni na obrét pocztowy uznaé nalezy, iz pozwany winien spelnic
$wiadczenie do dnia 30 lipca 2015 r. Pismem z dnia 3 sierpnia 2015 r. pozwany odmoéwil spelnienia §wiadczenia.
Powdd Zadal odsetek od dnia 4 sierpnia 2015 r. jego Zadanie w tym zakresie nalezy uznac¢ wiec za zasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i art. 108 k.p.c., uwzgledniajac zasade stosunkowego
rozdzielenia kosztéw procesu w zalezno$ci od wyniku procesu. Z uwagi na uwzglednienie powodztwa w czeéci, tj. w
stosunku 50 %, Sad znio6sl koszty zastepstwa procesowego pomiedzy stronami, o czym orzekl w pkt 3 sentencji wyroku.

Ze wzgledu na okolicznoé¢, iz powod zostal zwolniony od kosztéw sadowych w sprawie w caloéci (k. 55), Sad nakazal
Sciggniecie od pozwanego polowy (tj. 50 %) kosztow sadowych — wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.623,94 71 (tj. 50
% od kwoty 3.247,88 z1), oraz oplaty od pozwu w kwocie 7.500 zl (tj. 50 % od kwoty 15.000 z1) o czym orzekt Sad w
pkt 4 sentencji wyroku.



