Sygn. akt1C 323/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2013 roku

Sad Okregowy w Legnicy I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mirostawa Polak - Pawlaczek
Protokolant: st. sekr. sagdowy Katarzyna Wojciechowska
po rozpoznaniu w dniu 06 wrzeénia 2013r. w Legnicy
sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko Gminie L. - Zarzadowi (...) w L.

o zaplate

I. zasqgdza od strony pozwanej Gminy L. — Zarzqdu (...) w L. na rzecz powoda J. L. dalszq kwote
87.020 zl (trzydziesci siedem tysiecy dwadziescia zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 13
grudnia 2010 roku do dnia zaplaty oraz odsetki ustawowe od kwoty 30.800 zl od dnia 13 grudnia
2010 roku do dnia 08 lutego 2012 roku,

II. dalej idgce powéddztwo oddala,
III. nie obciqza powoda oplatq sadowq od oddalonego powodztwa,

IV. umarza postepowanie w czesci dotyczqcej zqdania zaplaty kwoty 1.872 zl tytulem zwrotu
podwojnego zadatku,

V. orzeka, ze koszty wywolane sprzeciwem od wyroku zaocznego ponosi strona pozwana,

V1. zasqdza od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sqdu Okregowego w Legnicy)
kwote 8.347 z1, w tym 3.400 zl tytulem brakujqcej oplaty sadowej od zasqgdzonego roszczenia oraz
4.947,30 zl tytulem zwrotu wydatkoéw,

VII. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda 201,18 zI tytulem kosztéw procesu.

Sygn. aktIC 323/12

UZASADNIENIE

Powod J. L. w pozwie wniesionym przeciwko Gminie L. Zarzadowi (...) w L. wniost o zasgdzenie od strony pozwanej
kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami za zwloke w zaplacie tej kwoty, a takze zasadzenie od strony pozwanej na podstawie
art. 394 § 1 k.c. kwoty 1.872zl, tytulem zwrotu dwukrotnej wartoSci wplaconego zadatku. W uzasadnieniu podal, ze z
wlasnych Srodkéw i za zgoda pozwanej dokonal adaptacji i przebudowy na lokal mieszkalny pomieszczen strychowych
zlokalizowanych w budynku stanowiacym wlasnoé¢ pozwanej Gminy zlokalizowanym przy ul. (...) w L., a nastepnie
zawarl z Gming L. umowe najmu powstalego lokalu mieszkalnego. Dalej powod argumentowal, ze strony rozpoczely
procedure wykupu przez powoda rzeczonego lokalu na wlasno$é, powod uiscil stosowny zadatek, jednak do wykupu
nie doszlo, albowiem Gmina poinformowala powoda o braku takiej mozliwoéci z uwagi na brak zgody wspdlnot



mieszkaniowych na polaczenie budynkoéw w zwiazku z przenikaniem lokalu. Roszczenie swoje, o ktéorym mowa we
wstepie, zglosil powdd w toku postepowania o eksmisje z lokalu przy ul. (...) z uwagi na fakt zajmowania go bez tytulu
prawnego i stanal na stanowisku, ze opuéci lokal pod warunkiem, ze Gmina L. dokona zwrotu na jego rzecz nakladow
jakie poczynil na adaptacje i przebudowe lokalu oraz jego dalszy remont w 2008r., a ktérych wysoko$¢ oszacowal na
kwote 100.000 zl. Powdd podkreslil, ze to z powodu zaniedban pozwanej, ktora nie wylaczyla powierzchni uzytkowej
przebudowanego strychu z powierzchni uzytkowej cze$ci domu stanowigcej wspotwlasnosé wlascicieli poszezegolnych
lokali, nie moégl dokonaé zakupu lokalu.

Wyrokiem zaocznym z dnia 13 grudnia 2010r. Sad orzek! zgodnie z Zagdaniem powoda, zasgdzajac na jego rzecz kwote
100.000z} wraz z ustawowymi odsetkami od 13 grudnia 2010r.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia strona pozwana wniosla o jego uchylenie, nadto oddalenie powddztwa.
Odnoszac sie do zadan powoda wskazala, ze pow6d byl najemca nalezacego do niej lokalu przy ul. (...) w L., a
umowa najmu zostala mu wypowiedziana. Pozwana podkre§lita nadto, Ze to najemce zgodnie z trescig art. 681 k.p.c.
obcigzaja drobne naklady, do ktérych naleza np. naprawa podlég, drzwi, okien, malowanie Scian, podlog jak rowniez
drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych. Pozwana dodala, ze obowiazki takie wynikaja takze z ustawy z
dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokator6w i mieszkaniowym zasobie gminy (...). Pozwana stanela na stanowisku,
ze prace remontowe wykonane przez powoda w 2008r. naleza do nakladow wyzej wymienionych i to na powodzie
ciazyt obowigzek ich dokonywania. Pozwana wskazala takze na brak swojej zgody w zakresie dokonywanych przez
powoda ulepszen w wynajmowanym lokalu, ktéra to zgoda wymagana jest w mys$l przepisbw wspomnianej ustawy z
21.06.2001r. Pozwana zarzucila, iz powod, zadajac $wiadczenia, ktore okreslil jako odszkodowanie nie wykazal szkody,
winy, ani tez zwigzku przyczynowego pomiedzy dzialaniem pozwanego a rzekoma szkoda.

Wyrokiem z dnia 09 lutego 2012r. Sad Okregowy w Legnicy uchylil wyrok zaoczny z dnia 13 grudnia 2010r. i zasadzit
od strony pozwanej na rzecz powoda J. L. kwote 30.800z} z ustawowymi odsetkami od 09 lutego 2012r., natomiast
dalej idace powddztwo oddalil.

Na skutek apelacji powoda, Sad Apelacyjny we Wroclawiu, wyrokiem z dnia 02 pazdziernika 2012r., sygn. akt
I ACa 939/12 uchylil wyrok Sadu Okregowego w Legnicy z dnia 09 lutego 2012r. w punktach III-VII i sprawe
przekazal temu Sadowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. W
uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, ze dopuszczone w toku postepowania dowody z opinii bieglej E. S. nie stanowily
dowodu pozyskanego w prawidlowy sposob na okoliczno$ci faktyczne, istotne dla rozstrzygniecia sporu. Opinie mialy
bowiem potwierdzi¢ dane dotyczace kwestii formalnych (warto$ci przedmiotu sporu) i nie zostaly przeprowadzone
w celu uzyskania materialu dowodowego na okolicznoéci istotne dla merytorycznego rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny
wskazal ponadto, ze opinia bieglej S. z dnia 10 lutego 2011r. nie obejmuje wyceny nakladéw na lokal poczynionych
w 1983r. innych niz prace adaptacyjne. Koszty te zostaly takze obliczone przez bieglego przy uwzglednieniu cen
nieobejmujacych podatku VAT, choé jest to skladnik ceny. Opinia uzupekliajaca natomiast zostala dopuszczona na
okoliczno$¢ wyceny dalszych prac remontowych wykonanych w 2008r. Sad Apelacyjny zarzucil, ze zlecenie wydania
opinii uzupekniajacej nie zawiera wskazan dla bieglego, czy naklady te nalezy szacowa¢ wedlug ich stanu na dzien
dokonania nakladow, na dzien sporzadzenia opinii, czy tez wedlug innej daty. Zlecenie nie zawiera réwniez wytycznych
co do cen, wedlug ktorych wycena miala zostala dokonana. Sad Apelacyjny zwroécit rowniez uwage, ze Sad Okregowy
zaniechal czynnoSci zmierzajacych do jednoznacznego sprecyzowania przez powoda na jakiej podstawie dochodzi
roszczenia, jak rowniez nie odniost sie do jego zadania dotyczacego zadania zaplaty 1.872z} tytulem zwrotu zadatku,
jak réwniez, pominal okoliczno$¢, iz powod w piSmie z dnia 05 sierpnia 2011r. wnidst o zasadzenie odsetek od
13 grudnia 2010r., blednie uzasadniajac zasadzenie odsetek od dnia wyroku niesprecyzowaniem daty ich zadania.
Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny we Wroclawiu wskazal, iz przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Okregowy
powinien podja¢ czynno$ci w celu doprecyzowania zadania zgloszonego przez powoda, zwracajac jednak uwage, ze
ostateczne okre§lenie podstawy prawnej, gdy powod formuluje ja alternatywnie, jest obowigzkiem Sadu. Ponadto, w
zaleznoSci od przyjetej koncepcji prawnej, Sad Okregowy winien dopusci¢ i przeprowadzi¢ dowod z uzupelniajacej
opinii bieglego lub nowej opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomo$ci w celu dokonania ustalen co
do wartos$ci poczynionych przez powoda nakladéw na lokal, ich rodzaju i warto$ci lub réznicy wartosci lokalu przed



ich dokonaniem i obecnie. W nastepstwie tak uzupelionego postepowania, Sad Okregowy, biorac pod uwage wyniki
calego postepowania, winien ocenié, czy roszczenie powoda jest uzasadnione w kwocie przekraczajacej juz zasadzong
kwote 30.8001zL.

W toku ponownego rozpoznania sprawy, Sad wezwal powoda do doprecyzowania roszczenia. Na rozprawie w dniu
18 grudnia 2012r. powdd ostatecznie sprecyzowal zadanie, podajac, iz domaga sie od strony pozwanej zwrotu calo$ci
poniesionych nakladow na lokal przy ulicy (...) w L., ktérych warto$¢ ocenil na kwote 100.000zl, pomniejszona o
30.800zl, ktora otrzymat juz z tego tytulu od strony pozwanej, na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Legnicy
z dnia 09 lutego 2012r. Pow6d domagal sie rozliczenia nakltadéw na przedmiotowy lokal na dzien o5 lutego 2011r.,
bowiem od tej daty nie przebywa w tym lokalu, nie korzysta z niego i nie czynil nan zadnych nakladéw. Jednocze$nie,
wniosl o zasadzenie odsetek od zadanej kwoty 100.000zl, poczynajac od dnia 13 grudnia 2010r. oraz kwoty 1.872.00z}
tytulem dwukrotnego zadatku, argumentujac, iz zadatek ten nie zostal mu przez strone pozwana zwrocony.

Na rozprawie w dniu 06 wrze$nia 2013r. powod cofnal pozew w zakresie zadania dotyczacego zasadzenia od strony
pozwanej kwoty 1.872zl, tytutem podwojnego zadatku.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodd J. L., na podstawie zezwolenia Urzedu Miejskiego w L. z dnia 27 grudnia 1982r., przeprowadzil prace
adaptacyjne zwigzane z przebudowa pomieszczen strychowych znajdujacych sie w zasobach miasta w budynku przy ul.
(...) w L., na pomieszczenie mieszkalne. Zakres prac adaptacyjnych obejmowal roboty budowlano — remontowe takie
jak: wykonanie $cianek dzialowych, stolarki okiennej i drzwiowej, tynkdéw wewnetrznych, posadzek i podlog, izolacji
przeciwwilgociowych, roboty rozbiérkowe starych elementéw i wywoz gruzu oraz roboty instalacyjne w zakresie
instalacji elektrycznej, wodno — kanalizacyjnej oraz centralnego ogrzewania z urzadzeniami.

Decyzja Urzedu Miasta w L. z dnia 22 pazdziernika 1984r. nr (...) o przydziale lokalu mieszkalnego, powodowi zostal
przydzielony lokal nr (...) w budynku nr (...) przy ulicy (...) w L..

W dniu 12 grudnia 1984r. pomiedzy powodem a (...) w L. zostala zawarta umowa najmu zaadaptowanego przez powoda
lokalu.

Dowdéd: -inwentaryzacja i adaptacja, k. 18-19,

- zezwolenie z dnia 27.12.1982r., k. 20,

- o§wiadczenie o objeciu obowigzkéw kierownika budowy, k. 21,
- decyzja o przydziale lokalu z dnia 22.10.1984r. k. 23,

- umowa o najem lokalu mieszkalnego z dnia 12.12.1984r., k. 24.

Uchwala Urzedu Miasta L. z dnia 10 pazdziernika 1996r. lokal zaadaptowany przez powoda zostal przeznaczony do
sprzedazy. W pi$mie z dnia 19 wrze$nia 2007r. powod zadeklarowal wole jego wykupienia na wlasno$c¢ i na podstawie
umowy zawartej w dniu 22 pazdziernika 2007r. z Gming L., uiScil zadatek w wysoko$ci 936 zl na pokrycie kosztow
opracowania dokumentacji niezbednej do zbycia lokalu.

Dowéd: - pismo UM w L. z dnia 10.10.1996r., k. 25,
- wniosek powoda z dnia 19.09.2007r., k. 26,
- pismo UM z dnia 04.10.2004r., k. 27,

- umowa z dnia 22.10.2007r., k. 28,



- kserokopia potwierdzenia wplaty zadatku, k. 29.

W styczniu 2008r. procedura sprzedazy lokalu zostala wstrzymana, z uwagi na nieuregulowany stan prawny
nieruchomoéci i wynikajacy z tego fakt, ze zajmowany przez powoda lokal mieszkalny w kondygnacji poddasza
usytuowany jest w dwoch budynkach stanowigcych odrebne nieruchomosci i wystepuje przenikanie lokalu. Wspdlnoty
mieszkaniowe nieruchomoéci, w ktorych usytuowany jest lokal nie podjely uchwal w sprawie zgody na polaczenie
nieruchomoéci i do sprzedazy lokalu na rzecz powoda ostatecznie nie doszlo.

Dowéd: - pisma UM z dnia 09.01.2008r., z dnia 21.10.2008r., z dnia
16.12.20009r. k. 30-34.

W dniu 03 wrzeénia 2008r. Gmina L. w oparciu o art. 11 ust. 2 pkt 3 i art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy wypowiedziala
powodowi umowe najmu, z uwagi na to, iz wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego czesé
bez wymaganej zgody wlasSciciela, a nadto z zachowaniem 6 — miesiecznego terminu wypowiedzenie — z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy.

Powdod wystapil do Sadu Rejonowego w Legnicy z powddztwem o ustalenie istnienia miedzy stronami stosunku najmu
lokalu polozonego w L. przy ulicy (...), ktore to pow6dztwo zostalo prawomocnie oddalone.

Wyrokiem za$§ Sadu Rejonowego w Legnicy zmienionym wyrokiem Sadu Okregowego w Legnicy Wydzialu II
Odwolawczego, w sprawie zainicjowanej przez Gmine L., powod zostal zobligowany wraz z innymi osobami do
opuszczenia, opréznienia i wydania stronie pozwanej rzeczonego lokalu, przy czym obowiazek wydania lokalu przez
J. L. zostal uzalezniony od jednoczesnego spelnienia przez Gmine L. na rzecz powoda §wiadczenia z tytulu nakladéw
na ten lokal.

Dowéd: - akta Sadu Rejonowego w Legnicy o sygn. VII C 620/10 oraz
VII Cupr 80/09.

Powod poza pracami remontowymi jakie wykonal w 1983r., a ktére pozwolily na zaadaptowanie pomieszczen
strychowych lokalu przy ul. (...) na lokal mieszkalny, w latach 2008-2009 przeprowadzil w mieszkaniu prace
polegajace na wymianie podlég, oktadzin $cian z plytek glazurowanych w lazience i kuchni, urzadzen sanitarnych w
lazience i kuchni, pieca gazowego wody przeplywowej, cze$ciowo instalacji wodno — kanalizacyjnej, kuchni gazowej
4-palnikowej, powtok malarskich.

W pidmie z dnia 24 stycznia 2003r. powod zwroécil sie do Zarzadu (...) w L. o wymiane 5-ciu okien w zajmowanym
przez niego lokalu. W odpowiedzi, Gmina L. przyjela zadanie do realizacji i poinformowala, ze Sredni czas oczekiwania
wynosi ponad trzy lata. Po bezskutecznym uplywie tego okresu pow6d sam dokonal wymiany stolarki okiennej na
okna z profili PCV wraz z parapetami.

Od dnia o5 lutego 2011r. powod nie mieszka i nie korzysta z lokalu przy ulicy (...) w L..

Laczna warto$¢ nakladow i ulepszen poczynionych przez powoda w 1983r. i w latach 2008-2009 na lokal przy ulicy
(...) w L. wynosi 67.820z} wedlug stanu na dzien o5 lutego 2011r.

Dowéd: - pismo powoda z dnia 24.02.2003r. w sprawie wymiany stolarki
okiennej, k. 221,
- pismo strony pozwanej z dnia 05.03.2003r., k. 222,

- umowa o wymiane stolarki okiennej oraz faktura VAT z dnia



25.02.2000r., k. 224-225,
- oSwiadczenie powoda k. 469,

- opinia bieglego — rzeczoznawcy majatkowego i budowlanego z dnia 30 kwietnia 2013r. wraz z operatami
szacunkowymi k. 497-536,

- opinia uzupelniajgca bieglego — rzeczoznawcy majatkowego i budowlanego z dnia 07 sierpnia 2013r. k. 613-617,
- zeznania bieglego — rzeczoznawcy majatkowego i budowlanego k. 637v.

Wyrokiem z dnia 09 lutego 2012r. Sad Okregowy w Legnicy zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote
30.800zl tytulem zwrotu naktadéw poczynionych na lokal przy ul. (...) w L. w 1983r. oraz nakladéw poczynionych na
przelomie 2008-2009 w zakresie wymiany stolarki okiennej wraz z parapetami, ktérych koniecznosé zaakceptowala
strona pozwana, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 09 lutego 2012r. W sierpniu 2012r. strona pozwana wyplacita
powodowi kwote 30.800z} tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na lokal, prawomocnie zasadzonych wyrokiem
Sadu Okregowego w Legnicy z dnia 09 lutego 2012r.

Dowédd: - wyrok Sadu Okregowego w Legnicy z dnia 09 lutego 2012r. k. 371,
- oéwiadczenie powoda k. 469.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Powod na rozprawie w dniu 18 grudnia 2012r. sprecyzowal ostatecznie zadanie, podajac, iz domaga sie od strony
pozwanej zwrotu wszystkich nakladéw poniesionych na lokal przy ulicy (...) w L., ktérych warto$é ocenil na kwote
100.000z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2010r.

Jak wskazano wyzej, wyrokiem z dnia 09 lutego 2012r. Sad Okregowy w Legnicy, na podstawie przepisow ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005r., nr 31, poz. 266 ze zm.), prawomocnie zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 30.800zt
tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na lokal przy ul. (...) w L. w 1983r. oraz nakladéw poczynionych na przelomie
2008-2009 w zakresie wymiany stolarki okiennej wraz z parapetami, ktérych konieczno$¢ zaakceptowala strona
pozwana wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania. Wobec powyzszego, rozstrzygniecia wymagalo, czy
roszczenie powoda jest uzasadnione w wysokoSci przekraczajacej zasadzona juz kwote 30.800zk

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad, stosujac sie do zalecen Sadu Apelacyjnego, dopuscil dowdd z opinii bieglego
— rzeczoznawcy majatkowego i budowlanego na okoliczno$¢ wartosci dokonanych przez powoda nakladéw na lokal
przy ulicy (...) w L., ich rodzaju, wartosci oraz roznicy warto$ci lokalu przed ich dokonaniem i obecnie, wedlug stanu
na dzien o5 lutego 2011r. Od tego dnia bowiem powo6d nie mieszka juz w przedmiotowym lokalu, nie korzysta z niego
inie czyni nan zadnych nakladow.

Stosownie do wyliczen bieglego rzeczoznawcy majatkowego i budowlanego, S. K., przedstawionych w opinii
zasadniczej z dnia 30 kwietnia 2013r., laczna warto$é wszystkich poniesionych przez powoda nakladow i ulepszen,
wedlug stanu na dzien o5 lutego 2011r. wynosi 67.820z}. Stosujac metode wyceny wedlug zasad rynkowych, biegly
poréwnal warto$c spornego lokalu przed oraz po dokonaniu nakladéw przez powoda J. L.. I tak, wedlug opinii, warto$é
lokalu przed dokonaniem nakladéw przez powoda wynioslta 61.267z1. Obecng warto$é lokalu biegly ustalil na kwote
129.087zk. Tym samym, réznica wartosci lokalu przed ich dokonaniem i obecnie wynosi 67.820z}.

W ocenie Sadu, opinia zostala, sporzadzona rzetelnie, po doglebnej analizie dokumentéw zgromadzonych w aktach.
Opinia jest spdjna, a wyciggniete wnioski zostaly logicznie uzasadnione. Biegly w sposéb dokladny i precyzyjny



przedstawil spos6b dokonanych przez siebie wyliczen jak réwniez przekonujaco uzasadnil wybor metody wyceny. W
ocenie Sadu, wyliczenia bieglego K. sa bardziej miarodajne niz ustalenia bieglej E. S. zawarte w opiniach z dnia 10
lutego i 06 wrze$nia 2011r. W pierwszej kolejno$ci zauwazy¢ nalezy, ze opinia z dnia 10 lutego 2011r. nie obejmuje
wyceny nakladéw poczynionych na lokal w 1983r. innych niz prace adaptacyjne. Z kolei w opinii uzupelniajacej biegla
uwzglednila tylko te naklady poczynione w 2008r., na ktore wyrazila zgode strona pozwana, tj. naklady w zakresie
wymiany stolarki okiennej wraz z parapetami. Biegla, na co sama wskazywala na rozprawie w dniu 06 wrzesnia 2013r.
(k. 636v.-637), nie uwzglednila natomiast nakladéw dokonanych przez powoda bez zgody wynajmujacego. W tym
zatem zakresie pelniejsza jest wycena dokonana przez bieglego K., bowiem odzwierciedla ona warto$¢ wszystkich
naktadow i ulepszen poczynionych przez powoda na dzien zdania lokalu.

Niezaleznie od powyzszego, zauwazy¢ nalezy, iz przyjeta przez bieglego S. K. w opinii z dnia 30 kwietnia 2013r.,
w zakresie ustalenia wartoéci nakladow metoda rynkowa, daje bardziej wiarygodne wyniki niz zastosowana przez
biegla S. metoda ustalania warto$ci nakladow wedlug zasad kosztowych. W przypadku metody rynkowej, warto$§é
nakladéw réowna sie kwocie o jaka na skutek tych nakladéw ulegla zwiekszeniu warto$¢ nieruchomosci. Metoda ta
uwzglednia roznice wynikajace z tego, iz w budynku, w ktérym znajduje sie lokal podlegajacy wycenie znajduja sie
elementy wplywajace na warto$¢ lokalu mieszkalnego, ktore, ze wzgledu na stopien zuzycia, wymagaja ponownych
nakladéw, jak rowniez elementy, ktérych zuzycie bedzie wynosié¢ kilka lub kilkanascie procent. Przy metodzie
kosztowej natomiast, wycena lokalu i nakladéw da rzeczywiste wyniki, jezeli bedzie sie ona opiera¢ na danych z
krotkiego okresu czasu, np. z jednego roku. Brak jest bowiem wiarygodnej metodologii pozwalajacej na por6wnanie
naktadow poniesionych — jak w rozpoznawanej sprawie -w znacznie oddalonych od siebie odstepach czasu. Natomiast
sumowanie poniesionych na dany lokal wydatkéw da wyniki nierealne.

Sad nie uwzglednil zarzutéw strony pozwanej podniesionych pod adresem ww. opinii w piémie z dnia 29 maja 2013r.
(k. 560-562). Zdaniem strony pozwanej, zalozenia poczynione przez bieglego sa nieprawidlowe, bowiem celem opinii
miala by¢ wycena warto$ci dokonanych przez powoda J. L. nakladéw na sporny lokal, natomiast biegly dokonal
takze wyceny nakladow wlasciciela lokalu, tj. Gminy L., wskazujac, iz sumaryczna warto$§¢ nakladéw poczynionych
przez strony tworzy warto$é spornego lokalu mieszkalnego. Ponadto, w ocenie strony pozwanej, biegly zastosowal
nieprawidlowa metode wyceny nakladéw, co doprowadzilo do uzyskania przez powoda nieuzasadnionych korzysci
finansowych. Zdaniem strony pozwanej, winna zosta¢ zastosowana metoda kosztowa, jak w poprzednio wydanych
opiniach. Strona pozwana zarzucila takze brak rzeczowego odniesienia sie przez bieglego do ustalen poprzednio
wydanych opinii w sprawie.

Zarzuty powyzsze sa nieuzasadnione. Sad w caloéci podziela argumentacje wyrazona w opinii uzupetniajacej z dnia
07 sierpnia 2013r. (k. 613-617), w ktorej biegly S. K. szczegdlowo odnidst sie do zastrzezen strony pozwane;j. Przede
wszystkim zauwazy¢ nalezy, iz celem opinii z dnia 30 kwietnia 2013r. miala by¢ wycena nakladéw poczynionych przez
powoda J. L. na sporny lokal jak réwniez réznica wartoSci lokalu przed i po ich dokonaniu. Sad pozostawil bieglemu
wybor metody wyceny, stad tez nieuzasadnione jest twierdzenie strony pozwanej, iz zastosowanie przez niego metody
rynkowej bylo dowolne i niezgodne ze zleceniem Sadu. Biegly przekonujaco uzasadnil wybor przyjetych zasad wyceny,
wskazujac, iz metoda rynkowa jest najbardziej miarodajna, w sytuacji gdy poszczego6lne naklady zostaly poniesione
w znacznych odstepach czasowych. Subiektywne przekonanie strony pozwanej, ze uzasadnione jest zastosowanie
metody kosztowej, nie podwaza prawidlowos$ci wyliczen przedstawionych w opinii zasadniczej z dnia 30 kwietnia
2013r. Odnoszac sie do dalszych zarzutdw strony pozwanej, zwro6cié nalezy uwage, iz podana przez bieglego cena 1m2
przedmiotowego lokalu to 2.604zt (k. 522). Natomiast kwota 3.600z} odnosi sie do udziatu lokalu w wartoéci gruntu
a nie do ceny za 1m2. Wreszcie, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, biegly odniést sie do poprzednio wydanych
opinii przez biegly S., wskazujac, ze metoda kosztowa daje miarodajne wyniki w sytuacji gdy opiera sie na danych
z krotkiego okresu czasu. W sytuacji natomiast gdy konieczne jest poréwnanie wartoSci nakladéw, poniesionych w
dluzszych odstepach czasu (np. 15 lat jak w niniejszej sprawie), wyliczenia oparte na tej metodzie beda nierealne.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, Sad, na podstawie opinii bieglego — rzeczoznawcy majatkowego i
budowlanego K. sporzadzonej dnia 30 kwietnia 2013r. oraz opinii uzupelniajacej z dnia 07 sierpnia 2013r., ustalil,
ze warto$¢ wszystkich poniesionych przez powoda nakladéw i ulepszen na lokal przy ulicy (...) w L. wyniosta lacznie



67.820zL. Jest to cena rynkowa netto. Jak bowiem podat biegly S. K. na rozprawie w dniu 08 wrzesnia 2013r., budynek,
w ktérym znajduje sie wyceniany lokal jest stary i ewentualna sprzedaz nie bedzie obcigzona podatkiem VAT (k. 637v.).

W ocenie Sadu, powodowi nalezy sie takze zwrot warto$ci dokonanych przez niego ulepszen w lokalu przy ulicy
(...) w L., tj. wymiany podlég, okladzin Scian z plytek glazurowanych w lazience i kuchni, urzadzen sanitarnych w
lazience i kuchni, pieca gazowego wody przeplywowej, cze$ciowo instalacji wodno — kanalizacyjnej, kuchni gazowe;j 4-
palnikowej, powlok malarskich. Zgodnie bowiem z art. art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy,
w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymacé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywroécenia stanu poprzedniego. Zauwazy¢ nalezy, ze warto$¢ ulepszen
ustala sie wedtug cen rynkowych bez wzgledu na to, czy dokonano ich za zgoda czy bez zgody wynajmujacego. Art. 676
k.c. wylgcza stosowanie do zwrotu nakladéw dokonanych przez najemce przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
(por. H. Ciepla [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiazania, tom. 2, Warszawa 20009r., str.

368-369).

Z uwagi zatem na fakt, ze strona pozwana nie zadala przywrécenia stanu poprzedniego, a zatrzymata ulepszenia
dokonane przez powoda, powodowi nalezy sie zwrot nakladéw w wysoko$ci odpowiadajgcej ich wartoSci w chwili
zwrotu.

Majac zatem na uwadze, iz wyrokiem tut. Sadu z dnia 09 lutego 2012r. prawomocnie zasadzono na rzecz powoda
kwote 30.8001zl, tytulem zwrotu nakladow na lokal przy ulicy (...) w L., ktéra to kwote powdd otrzymat od strony
pozwanej w sierpniu 2012r., Sad, pod odjeciu ww. kwoty od kwoty 67.820z1, stanowigcej tgczna warto$é poczynionych
przez powoda nakladéw i ulepszen zasadzil od strony pozwanej Gminy L. — Zarzadu (...) w L. na rzecz powoda J. L.
dalsza kwote 37.020zl tytulem zwrotu ulepszen z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2010r. do dnia zaplaty
oraz odsetki ustawowe od kwoty 30.800z} od dnia 13 grudnia 2010r. do dnia 08 lutego 2012r.

Orzekajac o odsetkach, Sad oparl sie na art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dtuznik op6znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby op6znienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

Majac natomiast na uwadze, iz pow6d — mimo iz jego roszczenie stalo sie wcze$niej wymagalne - nie wnosil o
zasadzenie odsetek od wezesniejszej daty (k. 469), Sad, zwigzany zadaniem, zasadzil odsetki ustawowe zaré6wno od
kwoty 37.020z} jak i wezeéniej zasgdzonej 30.800zl, zgodnie z zadaniem powoda od dnia 13 grudnia 2010r., tj. od
daty wydania wyroku zaocznego przez Sad Okregowy w Legnicy. Zadanie powoda nalezalo uzna¢ za uzasadnione.
Co najmniej bowiem w tej dacie strona pozwana powziela wiadomo$¢ o jego roszczeniu. Odsetki od kwoty 30.800z}
zostaly zasadzone do dnia 08 lutego 2012r., tj. do dnia okreslonego w wyroku uwzgledniajacym zadanie powoda co
do wskazanej kwoty, w ktorym zasadzono odsetki od dnia 09 lutego 2012r.

Z uwagi na to, iz powod domagal sie zwrotu nakladow w lacznej warto$ci 100.000zl, a warto$§é poniesionych przez
niego nakladéw i ulepszen zostala wyceniona w opinii z dnia 30 kwietnia 2013r. na kwote 67.820z}, Sad dalej idace
powodztwo oddalit.

Wobec cofniecia przez powoda zadania w czeéci dotyczacej zwrotu kwoty 1.872z1 tytulem zwrotu podwdjnego zadatku
(k. 638), Sad, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., umorzyt postepowanie we wskazanym zakresie.

Z uwagi na charakter zadania powoda, jak réwniez ze wzgledu na skomplikowany charakter sprawy, uzasadniajacy
subiektywne przekonanie powoda o zasadnoSci dochodzonego roszczenia oraz dlugi okres trwania niniejszego
postepowania, Sad na podstawie art. 102 k.p.c., nie obciazyl powoda kosztami wywolanymi sprzeciwem od wyroku
zaocznego, orzekajac, ze koszty te ponosi strona pozwana, jak réwniez nie obcigzyt go oplata od oddalonego
powbdztwa. Oplata od pozwu w niniejszej sprawie wynosi 5.000zt. Majac na uwadze, ze pow6d wplacit z tego tytulu
kwote 500z} oraz ze wygral sprawe w 68%, podczas gdy strona pozwana w 32%, powod bylby zobowiazany do zaplaty
jeszcze 1.100zk. Strona pozwana natomiast jest zobowigzana do zaplaty — tytulem brakujacej oplaty od pozwu — kwoty
3.400¢z} i taka tez kwote Sad, na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. oraz art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0



kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2010.90.594 j.t.), zgodnie z ktérym, kosztami sagdowymi, ktorych
strona nie miala obowigzku uisci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu
konczacym sprawe w instancji obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu
zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztow procesu, zasadzit od strony pozwanej na rzecz Skarbu Pahstwa w punkcie
VI sentencji wyroku. Koszty, ktore z tego tytulu winien ponie$é powdd zostaly natomiast zaliczone na rachunek Skarbu
Panstwa.

W punkcie VI wyroku Sad, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. 2010.90.594 j.t.), zasadzil od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4.947,30zt tytulem
zwrotu wydatkéw. Zauwazy¢ nalezy, iz poniesione w toku postepowania wydatki z tytulu opinii bieglych wyniosly
lacznie 11.397,25z1. Powod, ktéry wygral sprawe w 68% bylby zatem obowigzany do uiszczenia kwoty 3.647,12z1,
natomiast strona pozwana — 7.750,13z}. Majac na uwadze, ze strona pozwana, tytulem zaliczki na opinie bieglego,
uiScila juz kwote 1.449,95z1, do zaplaty pozostala kwota 4.947,30zl, ktora Sad zasadzil od strony pozwanej jak w pkt
VI sentencji wyroku.

Orzekajac o kosztach zastepstwa procesowego, Sad, z uwagi na dotychczasowy przebieg postepowania i naktad
pracy pelnomocnika strony pozwanej, uznal, iz nie ma podstaw do przyznania pelnomocnikowi wynagrodzenia w
wysokoSci dwukrotnej stawki minimalnej. Majac na uwadze, iz stawka podstawowa w niniejszej sprawie wynosi
3.600z}, powoda, stosownie do stopnia wygranej, obciaza z tego tytulu kwota 1.152z}, natomiast strone pozwang —
2.448z}. Powdd, tytulem zaliczki na bieglego, uiscil 5.000zl, podczas gdy, stosownie do wygranej, byt zobowigzany do
zaplaty 3.647,12z1. Powod nadplacil zatem 1352,88z}. Réznica powyzszej kwoty oraz 1.152z1, naleznej stronie pozwanej
z tytutu kosztow zastepstwa procesowego, wynosi 201,18z}, Wobec powyzszego, Sad w punkcie VII wyroku zasadzil
od strony pozwanej na rzecz powoda ww. kwote, tytulem zwrotu kosztéw procesu.



