Sygnatura akt XII C 2244/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 16 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Ewa Hoffa

Protokolant:Starszy sekretarz sgdowy Krystyna Wojciechowska-Trawka
po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2017 r. w Poznaniu, na rozprawie,
sprawy z powodztwa R. O. /PESEL:(...)/

przeciwko Miastu P.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 71.918 zt /siedemdziesiat jeden tysiecy dziewiecset osiemnascie
zlotych/.

II. W pozostalej czesci powddztwo oddala.

ITI. Kosztami postepowania obcigza powoda w 64/100 czeéci, a pozwanego w 36/100 czesci i z tego tytulu nakazuje
$ciggna¢ na rzecz Skarbu Panstwa /Sadu Okregowego w Poznaniu/:

1/ od powoda kwote 7231 zl /siedem tysiecy dwieScie trzydzieSci jeden zlotych/ z zasadzonego roszczenia,
2/ od pozwanego kwote 4742 zl /cztery tysigce siedemset czterdziesci dwa zlote/.

/-/ E. Hoffa

XII C 2244/15/3

UZASADNIENIE

Powod, dzialajac samodzielnie, wnio6st o zasadzenie od pozwanego Miasta P. na jego rzecz kwoty 50.100 zl /k.19/,
nastepnie domagal sie zasadzenia kwoty 85.100 zl /tytulem zwrotu poniesionych na gruncie wydzierzawionym
od pozwanego nakladéw -k.41/, a reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, zazadal zasadzenia kwoty
200.000 zl wskazujac, ze roszczenie obejmuje tez aktualng réwnowarto$¢ pawilonéw, ktére zakupil, a ktérych
posiadania zostal pozbawiony /k.159/. Nie zglosil roszczenia o odsetki.

Ponadto wniost o nieobcigzanie go kosztami postepowania i o zwrot kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych /k.182/.

Pozwany- Miasto P., wnio6sl o odrzucenie pozwu, a jako wniosek alternatywny, wniost o oddalenie powddztwa i
zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych /k.60/. Zglosit tez zarzut przedawnienia /k.61/.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Dnia 1 maja 1998 r. powdd kupil pawilon nr 5 /wedlug innej numeracji 54/ od niejakiego J. W. (1) za kwote 20.000
z} /k.6- 7- kserokopia umowyy/.

Dnia 3 sierpnia 2000 r. kupit pawilon nr 6 /wedlug innej numeracji 56/ od niejakiego J. S., dzialajac jako osoba
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...)- R. O.”/k.3-4- kserokopia umowy/.

Pawilony znajdowaly sie wowczas na gruncie komunalnym przy ul. (...) w P., na dzialce nr (...) stanowiacej cze$¢
nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej (...)

/k.3, 111 12 opinii bieglego J. P., oraz k.8 akt/.

Dnia 26 pazdziernika 2010 r. strony zawarly umowe dzierzawy gruntu o powierzchni 153m” stanowigcego teren

pod pawilonami /117m? / i teren bezpoérednio do pawilonéw przylegly /k.8- §3 umowy/, a pozwany zaakceptowal
uzytkowanie przez powoda w/w pawilonéw handlowych /k.8- §1 umowy, oraz k.12- szkic sytuacyjny/.

Umowa dzierzawy zawarta zostala na czas oznaczony, czyli do 30 wrzesnia 2013 r. z zastrzezeniem jej wyga$niecia w
dniu ewentualnej $mierci dzierzawcy, lub po uplywie 3 miesiecy od dnia w ktorym decyzja o zwrocie nieruchomosci
na rzecz bylego wlasSciciela, lub jego spadkobiercow, stala sie ostateczna /k.8-

§2 umowy/.

Zgodnie z §8 umowy dzierzawca zobowiazal sie, ze bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego nie bedzie wznosié¢
jakichkolwiek obiektow budowlanych, lub urzadzen sprzecznych z jego przeznaczeniem okre§lonym w umowie, ani
czyni¢ jakichkolwiek dodatkowych nakladéw na dzierzawionym gruncie /k.9- kserokopia umowy/.

Powdd nie otrzymal jakiegokolwiek dokumentu w ktérym pozwany wyraza zgode na poniesienie nakladéw po dniu
zawarcia umowy, czyli po dniu

26 pazdziernika 2010 r. /bezsporne/.

Zgodnie z §11 umowy /k.10/ wydzierzawiajacy mial prawo zadecydowac, ze zatrzymuje naklady dzierzawcy na grunt
za splata ich rownowarto$ci okre$lonej w wycenie uprawnionego rzeczoznawcy wykonanej na koszt dzierzawcy, albo
umozliwi¢ dzierzawcy zabranie nakladow. W obu wypadkach decyzja powinna by¢ podjeta na piSmie.

Bezsporne jest, Ze pawilony pozostaly na gruncie do chwili obecnej, a pozwany nie podjat decyzji ani nie wyrazil zgody
na piSmie o zezwoleniu o zabraniu ich przez pozwanego, ani o splacie ich rownowarto$ci.

W maju 2012 r. biegly rzeczoznawca J. W. (2) wydal, na zlecenie pozwanego, opinie na okoliczno$¢ wartoSci
nieruchomoéci co do ktorej toczylo sie postepowanie administracyjne o jej zwrot. Wycena obejmowala grunt i naklady
w dacie wydania opinii, a warto$¢ pawilonéw posiadanych przez pozwanego biegly okreslil na kwoty: 49.136,09 zt i
64.771,68 zl /k. 154- fragment opinii wskazujacy efekt wyceny nakladéw budowlanych z uwzglednieniem amortyzacji-
pozycje 3 i 4 tabeli/.

Dnia 22 czerwca 2012 r. Starosta (...) wydal decyzje o zwrocie dzialki nr (...) spadkobiercom wywlaszczonych
wlascicieli /k.63- 70- kserokopia decyzji z jej uzasadnieniem/.

Ztre$ci uzasadnienia wynika, min., ze pawilony posadowione na gruncie dzierzawionym przez powoda zostaly legalnie
wybudowane przez jego poprzednikéw prawnych /k.65/.

Dnia 20 listopada 2012 r. Wojewoda (...) wydal decyzje utrzymujgcg w mocy wyzej opisana decyzje Starosty (...) /
k.71- 76- kserokopia decyzji z jej uzasadnieniem/.



W decyzji tej wskazal, ze Miasto P., ze wzgledu na otrzymane odszkodowanie obejmujace réwnowarto$¢ gruntu
i nakladéw na gruncie, powinno rozliczy¢ sie z dzierzawcami dzialek, ktérzy w przeszloéci dokonali nakladéw na
zwrocona nieruchomosc /k. 76/.

Poniewaz w/w decyzja Wojewody (...) stala sie ostateczna od dnia 20 listopada 2012 r. umowa dzierzawy zawarta
miedzy stronami wygasla po uplywie 3 miesiecy, czyli z dniem 20 lutego 2013 r. /k.8- §2 umowy/.

Powod przekazal pawilony w uzytkowanie swojej zonie E. O. i mezczyZnie o nazwisku D., a w czerwcu 2014 r. osoby,
ktore przejely nieruchomo$¢ od pozwanego zawarly umowy dzierzawy z w/w uzytkownikami.

k. 108- zeznania powoda/.Woéwczas powod definitywnie utracil mozliwo$é korzystania z nakladow.

W II kwartale 2014 r. warto$¢ pawilonu nr 5 wynosila 42.586,26 zI netto, a warto$¢ pawilonu nr 6 wynosila 29.331,82
z} netto, lacznie 71.918,08 zl, a w zaokragleniu 71.918 zl /k.39 i 40- opinia bieglego J. P./.

Miedzy stronami toczy sie przed Sadem Rejonowym Poznan- Stare Miasto w Poznaniu postepowanie z odwrotnego
rubrum w ktoérym Miasto P. zada od R. O. kwoty 11.367,91 z} tytulem zaleglego czynszu najmu, a R. O. zglosil zarzut
potracenia kwoty 35.000 zl z odsetkami wskazujac, Ze jest to cena kupna pawilonéw . Sprawa ma obecnie sygnature

VII C 807/15/1, a poprzednio, na etapie postepowania upominawczego, miata sygnature VII Nc 292/15/1 /bezsporne,
tez k. 218- 221- kserokopia pozwu, k.78- 91- kserokopia sprzeciwu z zalacznikami,/.

Postepowanie jest obecnie zawieszone /k.224- postanowienie z dnia 11 stycznia 2016 1./,

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie wyzej opisanych dokumentow, ktérych autentyczno$ci strony nie
kwestionowaly mimo, ze wywodzily z ich treSci r6zne oceny i skutki prawne.

Sad oddalil wnioski powoda o dowody z zeznan Swiadkéow E. O., R. D. i E. K. /k.107 — wniosek dowodowy i
postanowienie o oddaleniu/, bowiem bezsporne bylo, Zze pow6d nie posiada faktur, ani innych pisemnych dowodéow
potwierdzajgcych rodzaj i zakres poniesionych przez siebie, lub swych poprzednikéw prawnych nakladéw, a pozwany
nie twierdzil, aby jakiekolwiek naklady ponidst.

Wobec koniecznosSci przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego zeznania w/w $wiadkdéw byly zbedne, a ich
przesluchania skutkowalyby niepotrzebnym przedluzeniem postepowania.

Opinie bieglego J. P. z kwietnia 2017 r. /plik zszyty czarnym ,grzbietem”/ sad ocenil jako wysoce przydatna dla
rozstrzygniecia sprawy.

Opinia wyczerpujaco odpowiada na pytania zawarte w tezie dowodowej, jest konkretna, pozbawiona wewnetrznych
sprzecznoé$ci, a takze dokladna i wnikliwa.

Stanowi warto$ciowy material dowodowy, a strony jej nie kwestionowaly.

Zeznaniom powoda /k.108- 109/ powolujacego sie na ,kalkulacje kosztow nakladow” bez daty /k.19/ sad dal wiare
wylacznie w takiej czeSci w jakiej byly zgodne z pozostalym materialem dowodowym przyjetym za podstawe ustalen.

Sad zwazy} co nastepuje:

Art. 677 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. nie znajduje zastosowania, bowiem w dacie przejecia w posiadanie dzialki z
pawilonami przez osoby wskazane w wyzej opisanych decyzjach administracyjnych pozwany nie byl juz wlascicielem
gruntu i nigdy nie nastgpit ,zwrot rzeczy” pozwanemu przez powoda w rozumieniu art. 677 k.c. Roszczenie powoda
o zwrot nakladow nie uleglo wiec przedawnieniu.



Artykuly 224 do 226 k.c. rowniez nie znajduja zastosowania, poniewaz powod w stosunku do pozwanego nigdy nie
byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci.

Powodowi, jako bytemu dzierzawcy nalezy sie natomiast, na podstawie art. 676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. kwota
odpowiadajgca rownowarto$ci nakladéw zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci, a poniesionych, lub nabytych przez
niego przed dniem zawarcia umowy dzierzawy, czyli przed 26 pazdziernika 2010 r. Powod nie uzyskal od pozwanego
pisemnej zgody na dokonanie jakichkolwiek nakladow w okresie obowigzywania umowy dzierzawy, lub p6Zniej, a taka
zgoda byla warunkiem ewentualnego zwrotu rownowartosci nakladéw dokonanych po 26 pazdziernika 2010 r.

Nabyte przez niego, a nastepnie naprawiane, lub modernizowane pawilony niewatpliwie zwiekszaly
warto$¢ nieruchomos$ci stanowiacej mienie komunalne, nastepnie zwroconej spadkobiercom wywlaszczonych
wspotwlasceicieli.

Cena nabycia pawilondw, czyli 35.000 zl, zgloszona przez powoda do potracenia w sprawie VII C 807/15/1 Sadu
Rejonowego Poznan- Stare Miasto w Poznaniu nie jest tozsama z rozpoznawanym w sprawie niniejszej roszczeniem
o zwrot nakladow /ulepszen/.

Pozwany nie bral udzialu w ustalaniu cen nabycia pawilondéw, nie mial wplywu na wysoko$¢ tych cen kupna. Nie
byl strong uméw kupna sprzedazy w ktérych te ceny ustalono wobec czego bezskutecznosé zarzutu potracenia jest
oczywista.

Brak jest, w tym stanie rzeczy, podstawy prawnej do odrzucenia pozwu.

Dnia 20 lutego 2013 r. wygasla umowa dzierzawy, osoby prawne wskazane w decyzjach administracyjnych przejely
zwr6cong im nieruchomo$é w 2013 r., lub w 2014 r., natomiast powod definitywnie utracil pawilony w czerwcu 2014 r.

Wartoé¢ pawilonu nr 5 wynosita woéwczas 42.586,26 zl netto, a warto§¢ pawilonu nr 6 wynosila 29.331,82 zl netto,
lacznie 71.918,08 z1, a w zaokragleniu 71.918 zt.

Biegly nie wliczyl do wartosci tzw. nakladow zewnetrznych /k.38 opinii- opis/, bowiem wybrukowanie (...)
terenu przed pawilonami nie zwiekszalo wartoSci rynkowej pawilonow, a biegly nie potwierdzil wykonania robot
kanalizacyjnych.

Wartoé¢ pawilonéw zostala okreslona z uwzglednieniem amortyzacji i przy wliczeniu rzeczywiscie wykonanych
nakladéw i prac remontowych zwiekszajacych wartoéc¢ pawilonéw /k.35- 371 40- 42- opinia bieglego J. P./.

Poniewaz powod nie przedstawil ani jednego odpisu rachunku VAT sad uznal, ze podatku takiego nie zaplacit i brak
jest podstaw, aby obcigza¢ pozwanego obowigzkiem zwrotu warto$ci brutto.

Przyjal wiec warto$¢ netto nakladéw, czyli kwoty wyzej wskazane /k.40 opinii bieglego/ jako warto§¢ naleznego
Swiadczenia okreSlonego na tyle dokladnie na ile bylo to mozliwe w sytuacji braku wycen pawilonéw w okresie kupna
kazdego z nich, oraz braku rachunkéw za dokonane prace remontowe i modernizacyjne poniesione przed zawarciem
umowy dzierzawy, a zwiekszajace warto$¢ pawilonow.

Podstawa prawng wyroku w jego punkcie I jest art. 67981 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c.
W pozostalym zakresie powddztwo nalezalo oddali¢ jako bezpodstawne z przyczyn wyzej wskazanych.

Koszty sadowe stanowig sume oplaty od ostatecznego zadania pozwu wynoszacej 10.000 zl i wynagrodzenie bieglego
J. P. w kwocie 5972,78 zt /k.245 i k.258- 264- postanowienie o przyznaniu wynagrodzenia i likwidacja kosztow/,
lgcznie 15.972,78 zl, w zaokragleniu 15.973 zk.

Koszty zastepstw procesowych stron wynoszg 7200 zl /3600x2/.



Lacznie koszty postepowania wynosza 23.173 zt /15.973+7200/.

Powod przegral sprawe w 64%, a pozwany- w 36% z czego wynika, ze powod powinien zaplaci¢ 14.831 z1 /23173%0,64/,
a pozwany 8342 z} /23173x0,36/.

Powdd uiécit zaliczke w kwocie 4000 zt /k.212- dowdd wplaty/ i ponidst koszty zastepstwa adwokackiego w kwocie
3600 zl, lacznie 7600 zl.

Pozwany poniést wylacznie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3600 zt.

Poniewaz jest oczywiste, Ze sytuacja materialna powoda wykluczy zaplacenie przez niego kosztow sgdowych w kwocie
7231 7t /14.831-7600/ co wynika ze ztozonego o§wiadczenia o sytuacji rodzinnej, majatku i dochodach /k.184- 187/
sad nakazal $ciagna¢ od niego te kwote na rzecz Skarbu Panhstwa z zasadzonego roszczenia.

Od pozwanego nakazano $ciagnaé kwote 4742 zt stanowiaca rdéznice miedzy kwota obciazajacych go kosztow
postepowania /8342 zl/, a poniesionymi kosztami zastepstwa procesowego /3600 z}/.

Podstawa prawng orzeczenia o kosztach postepowania jest art. 100 k.p.c.

/-/ E. Hoffa



