Sygn. akt I.C 277/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2020 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski

Protokolant: st. sekretarz sadowy Marzena Miksza

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2020 roku w Suwaltkach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. W.

przeciwko Gminie M. A.

o zaplate

1 Zasadza od pozwanej Gminy M. A. na rzecz powoda M. W. kwote 73069,97 zl (siedemdziesiat trzy tysiace
sze$tdziesiat dziewie¢ zlotych i 97/100 ) z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 22 lipca 2020r do dnia

zaplaty.
2 Oddala powodztwo w pozostalej czesci.

3. Nakazuje pobra¢ od pozwanej Gminy M. A. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Suwalkach tytulem
kosztow procesu kwote 3722,15 zl (trzy tysiace siedemset dwadzie$cia dwa zlote i 15/100).

SSO Cezary Olszewski

Sygn. akt: I. C. 277/19

UZASADNIENIE

Powod M. W. wystapil przeciwko Gminie M. A. z pozwem, w ktéorym domagal sie zasadzenia kwoty 98 054,78 zt
tytulem zwrotu wydatkow , ktére poniodst jako dzierzawca dzialki oznaczonej aktualnym numerem ewidencyjnym
(...). Domagal sie tez zasadzenia ustawowych odsetek od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia od
pozwanego na jego rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze byl dzierzawcag dzialki (...) , ktéra stanowila réw otwarty kanalizacji
deszczowej planowany do zakrycia. Na skutek porozumienia powoda z Urzedem Miasta — ten wyrazil zgode na
wykonanie przeplywu rurami betonowymi podajac warunki techniczne, ktore zostaly spelnione przez powoda przy
wykonaniu przepustu — co skutkowalo odebraniem prac i zgoda na zasypanie ulozonych rur. Po przykryciu rowu teren
zostat przekwalifikowany jako przeznaczony pod zielenn bez mozliwoSci zabudowy. Poza sporem pozostawat fakt, ze
powod wykonal w/w prace jako dzierzawca dzialki (...) liczac na sprzedaz na jego rzecz tej dzialki i zaliczenia na poczet
ceny zakupu poczynionych nakladéw za zgoda i wiedzg pozwanego jak to mialo miejsce w przypadku dziatek (...).



W zwigzku z odmowa sprzedazy dzialki (...) na rzecz powoda wezwal on pozwang do zaplaty réwnowartoSci
poczynionych nakladéw — lecz ta odmoéwila uznania roszczenia co skutkowalo wniesieniem pozwu i zawi$nieciem
sporu w sprawie I C 925/17, w ktorej doszto do porozumienia zmierzajacego do sprzedazy powodowi dziatki na ktorg
poczynil naklady. Poniewaz doszlo do zmiany burmistrza pozwana ponownie zmienila zdanie odmawiajac sprzedazy
dzialki — co uzasadnialo wystapienie z niniejszym powddztwem. Ustalajac kwote nalezng z tytulu nakladéw powod
positkowal sie opinia prywatna sporzadzona przez rzeczoznawce A. G..

W odpowiedzi na pozew pozwana domagala sie jego oddalenia i zsadzenia kosztow procesu. Motywujac swoje
stanowisko wskazywala iz pokrycie rowu nastapilo na wniosek powoda i w jego interesie, a miasto nie zobowigzywato
sie do zwracania powodowi kosztéw za$ prace mialy by¢ wykonane na koszt powoda, a umowa dzierzawy nie
przewidywala zwrotu jakichkolwiek naktadéw. Pozwana Gmina M. A. kwestionowala tez wysoko$¢ zadanej kwoty
zarzucajac braki w kosztorysie inwestorskim zlozonym przez powoda na uzasadnienie wysokoSci dochodzonej kwoty.
Nadto podniosta zarzut przedawnienia wskazujac ze ze wzgledu na 10-leni okres przedawnienia jak i ze wzgledu na
roczny wynikajacy z art. 677 ke doszlo do przedawnienia roszczenia.

Sad ustalil i zwazyt co nastepuje:

Powd6d M. W. byt dzierzawca dzialki (...) stanowiacej wlasno$¢ Gminy M. A. na kt6éra poczynil naklady liczac na jej
sprzedaz przez miasto tak jak to mialo miejsce w przypadku dzialek (...) . O planach dokonania nakladéw powiadomit
pozwana i uzyskal akceptacje na wykonanie rob6t — mimo , Ze umowa nie przewidywala tego rodzaju inwestycji na
dzierzawionym gruncie /bezsporne/.

Po wykonaniu nakladéw roboty zostaly odebrane przy udziale przedstawicieli pozwanej i nie zglaszano co do nich
przez szereg lat zadnych zastrzezen. Powdd liczyt na mozliwosé wykupienia tej dzialki, bowiem przylegala do jego
nieruchomoéci lecz decyzje w tym przedmiocie byly odwlekane i zmieniane czego przykladem jest pismo z dnia 14
czerwca 2018r (w aktach I C 925/17), z ktérego wynikalo, ze wszczeto procedure sprzedazy nieruchomoéci, a co
stanowilo podstawe do cofniecia powddztwa i w konsekwencji umorzenia postepowania przez sad okregowy.

W ocenie Sadu roszczenie powoda uzna¢ nalezalo za zasadne. Poza sporem bylo, ze strony zwiazane byly umowa
dzierzawy dzialki (...) i ze w okresie zwiazania umowg powod za wiedza i zgoda pozwanej dokonal istotnych nakladow
na ta nieruchomosc.

Nalezy bowiem przyja¢, ze jezeli w trakcie trwania dzierzawy dzierzawca dokonal napraw i ulepszen przedmiotu
dzierzawy, ktore zgodnie z umowa lub kodeksem cywilnym obciazaly wydzierzawiajacego, to art 663 w zw. z art. 694
ke zezwala mu na dochodzenie od wydzierzawiajacego zwrotu ich kosztéw jeszcze w trakcie trwania dzierzawy lub
po jej zakonczeniu Najistotniejsze znaczenie praktyczne ma kwestia rozliczen tzw. ulepszen przedmiotu dzierzawy
dokonanych przez dzierzawce zwlaszcza gdy sa to naklady i inwestycje, ktére nadajg przedmiotowi dzierzawy takie
pozyteczne wla$ciwosci, ktorych uprzednio nie mial, lub zwiekszaja jego wartos¢, chociaz przedmiot dzierzawy byt w
momencie wydania zdatny do umoéwionego uzytku.

Wobec braku odpowiednich rozwiazan w przepisach o dzierzawie znajdzie tu odpowiednie zastosowanie art. 676 ke,
ktory w istotny sposéb wzmacnia pozycje wydzierzawiajacego wobec dzierzawcy, skladajac w rece wydzierzawiajacego
decyzje co do sposobu rozliczenia sie z dzierzawca. W braku odmiennej umowy wydzierzawiajacy moze zatrzymac
ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartos$ci lub zadaé przywrocenia przez dzierzawce stanu poprzedniego
na wlasny koszt.

W ocenie sgdu ta druga wersja nie mogla by¢ zastosowana w sprawie niniejszej bowiem po pierwsze naklady
dzierzawcy mialy taki charakter ze przywrocenie stanu poprzedniego jest absolutnie niecelowe i wigzato by sie z
dewastacja dzialki — co pozostaje w radykalnej sprzecznoéci i ze zdrowym rozsadkiem i racjonalnoécia gospodarcza, a
do tego pozwana nie wskazywala na zamiar takiego rozwigzania problemu. Po wtdre wykonanie inwestycji odbywalo



sie za wiedza i zgoda pozwanej, a zatem nawet zadanie przywrocenia stanu poprzedniego nie zaslugiwalo by na
uwzglednienie.

Dokonujac ustalen w zakresie wysoko$ci naleznej powodowi kwoty sad positkowal sie opiniami bieglych —
sporzadzonymi w niniejszej sprawie przez a ocenionymi przez sad jako w pelni wiarygodne, fachowe, jasne i rzetelne.
Uwagi powoda do tych opinii zostaly przez bieglych uznane za nietrafne, a przywolana przez nich na ta okoliczno$¢
argumentacja nie budzi watpliwoSci sadu. Dowdd z opinii bieglego, jak podkresla sie w doktrynie i orzecznictwie,
podlega ocenie sgdu jedynie na podstawie kryteridbw zgodnoéci z zasadami logiki, doSwiadczenia zyciowego i
wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia skuteczno$ci wyrazonych w niej wnioskéw, bez wkraczania w sfere wiedzy specjalistycznej, albowiem opinia
bieglego nie moze by¢ weryfikowana, a zwlaszcza dyskwalifikowana, bez postuzenia sie wiedza specjalistyczng. Sad w
okolicznoS$ciach sprawy uznal za niecelowe dopuszczanie dowodu z opinii kolejnych bieglych mimo niezadowolenia
powoda z treSci sporzadzonej opinii. Dodatkowa opinia jest uzasadniona wowczas, gdy wystepuje rozbieznosé,
niezupelnos$é lub niejasnoé¢ dotychczasowej opinii, a material dowodowy nie daje podstawy do oparcia sie wylacznie
na opinii jednego bieglego. Uznanie przez sad opinii jednego bieglego za wiarygodna, poparte uzasadnieniem tego
stanowiska, zwalnia sagd od obowigzku wzywania jeszcze innego bieglego. Sad nie jest bowiem zobowigzany dopuscic¢
dowdd z opinii kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Potrzeba
powolania innego bieglego powinna zatem wynikaé z okolicznosci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z
dotychczas zlozonej opinii.

Dokonujac ustalenia warto$ci nakladow sad przyjal za zasadne przyjecie wartoséci nakladoéw w poziomie cen brutto na
date sporzadzenia opinii jako najbardziej adekwatne wyliczenie i jednocze$nie najkorzystniejsze dla powoda. Stad tez
zasgdzono odsetki z uwzglednieniem 14 dniowego terminu na zaptate przez pozwanag co skutkowalo przyjeciem daty
wymagalnoS$ci na dzien 22 lipca 2020r.

Roszczenie przewyzszajace zasadzong kwote jako wygoérowane podlegato oddaleniu.

Finalnie odnoszac sie do podnoszonego przez pozwang zarzutu przedawnienia i przyjmujac nawet, ze do takiego
przedawnienia doszlo to zdaniem sgdu zarzut ten nalezalo uznac za sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Jak wskazat Sad Najwyzszy - Izba Cywilna w wyroku z dnia 24 wrze$nia 2009 r. sygn.. akt IV CSK 166/09 ,uznanie
zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa, w $wietle art. 5 KC, wymaga dokonania oceny caloksztaltu okolicznosci
wystepujacych w rozpoznawanej sprawie.”

Odnoszac powyzsza teze do stanu faktycznego w sprawie niniejszej podnies$¢ nalezy, iz powdd dokonujac nakladow
dzialal w uzgodnieniu z pozwana, ktéra uczestniczyla tak w procesie decyzyjnym dotyczacym naktadow jak i w procesie
wykonawczym — dokonujac odbioru robo6t. Co wiecej powodowi deklarowano réwniez sprzedaz pasa gruntu, na
ktérym dokonywal nakladow by nastepnie zmienia¢ zdanie i odmawia¢ mu tak przeniesienia wlasnosci jak i zwrotu
nakladéw. Takie dzialanie pozwanej zdaniem sadu nie zastugiwalo na ochrone prawna.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

SSO Cezary Olszewski



