Sygn. akt VIII GC 22/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2014 1.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka
Protokolant: Monika Mackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2014 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. D.i M. W.

przeciwko (...) Spéldzielni (...) w G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spdéldzielni (...) w G. na rzecz powodéw W. D. i M. W. solidarnie kwote 90.375,86
z} (dziewiecdziesiat tysiecy trzysta siedemdziesiat pie¢ zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy) z ustawowymi odsetkami
liczonymi w stosunku rocznym do dnia zaplaty:

- od kwoty 82.382,94 7l (osiemdziesiat dwa tysigce trzysta osiemdziesiat dwa zlote dziewieédziesiat cztery grosze) od
dnia roku 8 paZzdziernika 2012 roku,

- od kwoty 7.992,92 zl (siedem tysiecy dziewiecset dziewiecdziesigt dwa zlote dziewiecdziesiat dwa grosze) od dnia
19 grudnia 2012roku;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. pozostawia szczegblowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sadowemu przy zalozeniu, ze powodowie
wygrali sprawe w 46,60 %.

Sygn. akt VIII GC 22/13

UZASADNIENIE

Powodowie W. D. i M. W. wnieéli o zasadzenie od pozwanej (...) Spoldzielni (...) kwoty 193.971 zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 8 pazdziernika 2012 roku oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze jako najemcy lokalu uzytkowego polozonego w G. przy ul. (...) M. 18
dokonali za zgoda pozwanej nakladéw na lokal. Umowa najmu zakonczyla sie w dniu 2 lipca 2012 roku. Zgodnie z
zapisami umowy (§ 9 ust 2) po jej wygas$nieciu pozwana zobowigzana byta do zwrotu nakladéw. Powodowie probowali
w drodze porozumienia z pozwana ustali¢ techniczny sposéb wyceny nakladéw poprzez powolanie wspoélnego
rzeczoznawcy, do porozumienia jednak nie doszlo. Powodowie wyliczyli wiec warto$¢ nakladow wedtug zasad
kosztowych z uwzglednieniem stopnia zuzycia na kwote 492.415,71 zl, nastepnie zlecili rzeczoznawcy majatkowemu
Z. G. (1) wycene nakladéw, ktory ustalil ich warto$¢ na kwote 404.445 zl. Dysponujac tymi dwoma wyliczeniami
powodowie przyjeli za wiazaca usredniona warto$¢é nakladéw wynoszaca 448.430,36 zl. Pozwana opierajac sie o



wycene nakladéw dokonana przez samodzielnie powolanego rzeczoznawce K. R. przyjela natomiast, ze wartosé
nakladéw wynosi 299.222 zt i taka kwote, powiekszona o VAT (23%), pozwana zaplacila powodom w dniu 8
pazdziernika 2012 roku.

Powodowie wyliczyli dochodzonqg pozwem naleznos$é jako réznice usrednionej wartosci nakladow
(kwoty 448.430,36 zD) oraz kwoty zaplaconej przez pozwanqg (kwoty 299.222 z1), po czym rézinice
tq powicekszyli o podatek VAT w wysokosci 34.317,92 zI (23%). Ostatecznie powodowie dochodzq
wiec nieuregulowanej przez pozwang czesci roszczenia obejmujagcego wartosé nakltadéow w kwocie
183.526,28 z1 (jest to kwota z podatkiem VAT).

Dodatkowo powodowie wyliczyli odsetki od zaplaconej kwoty 299.222 zI netto za okres od dnia 3
lipca 2012 roku do dnia 8 pazdziernika 2012 roku. Odsetki te wyniosly 10.444,08 z1, kwota ta jest
rowniez objeta zgqdaniem pozwu (powodowie zqdajq odsetek za ten okres od kwoty netto, mimo
tego, ze pozwana w dniu 8 pazdziernika 2012 roku zaplacila naleznosé z podatkiem VAT).

Zqgdana kwota 193.971 zl jest wiec — po zaokragleniu do petnych zlotych — sumaq kwot 183.526,28
110.444,08.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie na rzecz pozwanej
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana przyznala, ze wyrazila zgode na remont i modernizacje lokalu dla potrzeb najemcow,
przyznala tez, Ze w wykonaniu postanowien umowy powodowie przedstawili pozwanej projekt budowlany, ktory zostal
przez nia zaaprobowany. Pozwana potwierdzita takze, ze zgodnie z umowa po zakonczeniu najmu winna zwrocié
najemcom warto$¢ elementéw na trwale zamontowanych oraz koszt pracy zwigzany z ich montazem (zgodnie z
powolywanym przez powoddw § 9 ust 2 umowy). Za wigzaca pozwana uznala warto§¢ nakladéw z uwzglednieniem
stopnia ich zuzycia wraz z robocizna, ktoéra rzeczoznawca wybrany przez pozwang - K. R. - wycenil na kwote 299.222
z}. Kwota ta zostala uregulowana na rzecz powodow na podstawie wystawionej przez powodow faktury VAT nr (...)
(wystawionej na kwote netto 299.222 z1) i zdaniem pozwanej zaplata kwoty 299.222 zl powiekszonej o podatek VAT
stawowi catkowite zaspokojenie roszczen powodéw z tytutu naktadow na lokal. Kwota z faktury zostala uregulowana w
terminie wskazanym w fakturze, pozwana uwaza wiec, ze nalezno$c¢ zostata zaplacona w terminie, roszczenie o zaplate
odsetek jest wiec zdaniem pozwanej niezasadne.

Ponadto pozwana nie zgodzila sie na doliczenie do warto$ci nakladéw podlegajacych zwrotowi kosztéw zamontowania
instalacji alarmowej, sygnalizacyjnej, multimedialnej i RTV uzasadniajac to tym, ze nie wyrazila wobec powodow
zgody na montaz tych instalacji.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14 marca 2002 roku (...) Spéldzielnia (...) w G. zawarla zW. D.i M. W., prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza
jako (...) s.c., umowe zatytulowana ,umowa najmu”.

W § 1 ust. 1umowy spéldzielnia (...) jako wynajmujgcy oéwiadczyla, ze jest wladcicielem nieruchomoéci polozonej w G.
przyul. (...) M. (...), o powierzchni 761 m®. W ust. 2 wskazano, ze przedmiotem najmu jest powierzchnia uzytkowa - 340

m? lokalu gastronomicznego (...) wraz z nieodplatng dostepnoécia do parkingu na zapleczu lokalu, po weze$niejszym
uzyskaniu zgody na stuzebnoé¢ drogi dojazdowej do parkingu z Urzedu Gminy i Miasta w G., na rzecz (...) w G..

Zgodnie z § 2 wynajmujacy zobowiazal sie odda¢ najemcy przedmiot umowy do uzywania nie p6zniej niz do dnia 30
czerwca 2002 roku.

Zgodnie z § 6 najemca obowigzany zostal do utrzymywania zajmowanego lokal we wlasciwym stanie sanitarnym i
technicznym, dbania o estetyke zajmowanego lokalu i wizerunek swojego punktu sprzedazy jak i spoéldzielni (...)



(ust. 1). Najemca obowiazany zostal takze do przedlozenia aktualnych badan skuteczno$ci zerowania i rezystencji
izolacji eksploatowanych urzadzen i instalacji elektroenergetycznych (ust. 2). Dalej zaznaczono, ze do obowigzkow
najemcy nalezy: konserwacja i naprawa podlog, posadzek, dokonywanie wszelkich napraw okien i drzwi, urzadzen
technicznych zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, doplywu i odplywu wody, usuwanie niedroznoéci przewodow
sanitarnych, odnawianie lokalu, malowanie drzwi i okien, utrzymanie porzadku i czysto$ci wokol lokalu — obiektu
(ust. 4).

W § 7 umowy zapisano, ze adaptacje i remonty wynajmowanego lokalu i ich rozmiar musza by¢ kazdorazowo
uzgadniane z wynajmujgcym. Adaptacje i ulepszenia najemca wykona na wlasny koszt, po uzyskaniu zgody
wynajmujacego wyrazonej na piSmie. Przed przystapieniem do prac adaptacyjnych badz remontowych najemca
przedstawi wynajmujacemu plan zamierzonej adaptacji lub remontu.

Zgodnie z § 8 umowy zostala ona zawarta na 10 lat.

W § 9 ust. 1 umowy strony ustalily, Ze po zakonczeniu okresu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic lokal w stanie
niepogorszonym z uwzglednieniem normalnego zuzycia. W § 9 ust. 2 zapisano natomiast, ze wynajmujacy zwroci
najemcy elementy na trwale zamontowane oraz koszt pracy zwigzanej z ich montazem - zaktualizowang ich warto$é

po wygasdnieciu umowy.

W § 10 umowy wskazano, ze przekazanie przedmiotu dzierzawy nastgpi komisyjnie, stan lokalu na dzien przekazania
opisany zostanie w protokole, protokot stanowic bedzie zalacznik do umowy.

dowéd: umowa najmu z dnia 14.03.2002 r. - karta 348-350

W lokalu gastronomicznym bedacym przedmiotem umowy, funkcjonujacym przed zawarciem umowy pod nazwa (...),
W. D.iM. W. zamierzali rozpoczac¢ dzialalno$¢ restauracyjno - rozrywkowa. Nowi najemcy w celu dostosowania lokalu
do standardow, ktore odpowiadalby ich oczekiwaniom, zaplanowali szereg nakladow.

Z uwagi na zapisy umowy W. D. i M. W. przedstawili spoéldzielni (...) sporzadzony w grudniu 2002 roku ,,Projekt
budowlany dotyczacy remontu i modernizacji pomieszczen restauracji (...) celem przystosowania istniejacych
pomieszczen gastronomicznych na prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej typu (...)”".

Spéldzielnia (...) zaaprobowala przedstawiony jej projekt.

W. D. i M. W. wykonali zaplanowane naklady. Zamontowali rowniez w wynajmowanym lokalu instalacje alarmowa,
sygnalizacyjng, multimedialng i RTV. Przez zamontowaniem tych instalacji W. D. i M. W. nie pytali spéldzielni o zgode.

Jakty niesporne, nadto: projekt budowlany: architektura + technologia - karta 579-595
projekt budowlany z grudnia 2002 r. - karta 843-862

W. D.i M. W. po przeprowadzeniu remontu w wynajmowanych pomieszczeniach (na parterze budynku) prowadzili
restauracje (...).

Na pietrze znajdowalo sie biuro spéldzielni (...).

W trakcie trwania umowy strony poczynily dodatkowe ustalenia dotyczqce podzialu miedzy
strony kosztow remontu elewacji budynku. Ustalono, ze spéldzielnia na wlasny koszt wykona tylng
$ciane elewagcji, koszty wykonania elewacji $ciany frontowej kazda ze stron pokryje w 50 %.

Sfakty niesporne (przyznane przez strony na rozprawie — karta 965 verte)

W zwiqzku zapisami umowy nagjmu z dnia 14 marca 2002 roku, zgodnie z ktéorymi po jej
zakonczeniu spoldzielnia (...) zwroéoci nagjemcom W. D. i M. W. wartosé elementéow na trwale



zamontowanych oraz koszt pracy zwiqzany z ich montazem, strony jeszcze przed zakonczeniem
umowy prowadzily pisemng korespondencje odnoszqgcq sie do rozliczenia nakladéw.

Obie strony byly zgodne co do tego, ze wycena nakladéow winna byé¢ dokonana przez rzeczoznawce.
Poczqgtkowo strony planowaly, ze rzeczoznawca zostanie wybrany wspoélnie. Wstepnie strony
zaakceptowaly kandydature rzeczoznawcy M. U..

W pismie z dnia 23 stycznia 2012 roku W. D. i M. W. zobowiqzali si¢ miedzy innymi do tego, ze do
dnia 15 marca 2012 roku przekazq spéldzielni w celu weryfikacji dokumenty (faktury, kosztorysy,
rachunki), ktéore potwierdzq zakres i koszt wykonanych prac w latach 2002, 2003, 2004, ich rodzaj,
czas wykonania.

Strony pisemnie wyznaczyty date spotkania na dzien 25 stycznia 2012 roku.

W pismie z dnia 15 marca 2012 roku petnomocnik W. D. i M. W. wskazal, ze przygotowanie
dokumentacji dla rzeczoznawcy bedzie skutkowaé znacznymi kosztami, dlatego uwaza, ze
niezasadnym jest aby W. D. i M. W. partycypowali w kosztach opinii.

W odpowiedzi udzielonej w pismie z dnia 10 kwietnia 2012 roku spéldzielnia wskazala, ze na
spotkaniu w dniu 25 stycznia 2012 roku z udzialem M. W. ustalono zgodnie, ze kazda strona we
wlasnym zakresie dokona wyceny nakladoéw, przy czym spéldzielnia dokona tego w oparciu o
dokumenty przedstawione przez najemcow do dnia 15 marca 2012 roku (zgodnie z ich pismem
z 23 stycznia 2012 roku). W tej sytuacji odpada koniecznosé wspolnego rzeczoznawcy. Dalej
wskazano, ze spoldzielnia oczekuje na zlozenie w jej biurze w celu weryfikacji dokumentéw
(faktury, kosztorysy, rachunki), ktére potwierdzq zakres wykonanych prac, ich rodzaj, czas
wykonania.

W pismie z dnia 20 kwietnia 2012 roku W. D. i M. W. wskazali, ze nie podzielajq opinii co do tego,
Ze nie wystepuje koniecznosé powolania rzeczoznawcy przez spoldzielnie.

Spoéldzielnia podtrzymala stanowisko wyrazone w pismie z dnia 15 marca 2012 roku. Do powolania
wspolnego rzeczoznawcy nie doszlo.

dowod: pismo pozwanej z 8.09.2011 r., pismo powodow z 22.09.2011 r. pismo powodow z 15.11.2011
r., pismo powodow z 16.01.2012 r. , pismo pozwanej z 18.01.2012 r., pismo pozwanej z 19.01.2012
7., pismo powodow z 19.01.2012 r., pismo powodow z 23.01.2012 r., pismo powodow z 15.03.2012
r., pismo pozwanej z 10.04.2012 r., pismo powodow z 20.04.2012 r., pismo pozwanej z 25.04.2012
r. - karta 354-365

przestuchanie powoda W. D. — karta 966 verte — 967
przestuchanie prezesa zarzqdu pozwanej D. M. — karta 967 -967 verte

W pismie z dnia 27 czerwca 2012 roku W. D. i M. W. poinformowali spoéldzielnie (...), ze powolali
wlasnego rzeczoznawce w osobie Z. G. (1), ktory dokona wyceny naktadéw w oparciu o stan lokalu
na dzien 30 czerwca 2012 roku.

dowod: pismo powodoéw z dnia 27.06.2012 r. - karta 841

Po zakonczeniu umowy nastapilo wydanie lokalu, co mialo miejsce w dniu 2 lipca 2012 roku. Termin ten wyznaczyla
spoldzielnia (...) proszac o jego zachowanie w zwigzku z zawarciem przez spoéldzielnie (...) umowy najmu z innym
podmiotem.



Z czynnoéci oddania lokalu przez przekazujacych W. D. i M. W. i przyjecia przez spoéldzielnie (...) sporzadzony zostal
protokdt zdawczo - odbiorczy lokalu.

Jfakty niesporne, nadto:
protokél zdawczo — odbiorczy lokali z dnia 02.07.2012 r. - karta 786-803
pismo pozwanej z dnia 14.06.2012 r. — karta 373

W dniu 5 lipca 2012 roku na zlecenie W. D. i M. W. rzeczoznawca majatkowy Z. G. (1) wykonal operat szacunkowy
dokonujac wyceny nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowo — handlowym, polozonej w G. przy ul. (...) M. (...).
Jako cel wyceny wskazano pomoc przy ustaleniu wartoéci nakladéw poniesionych przez najemce. Warto$c rynkowa
nieruchomosci w operacie ustalono na kwote 773.560,00 zl.

Rzeczoznawca majatkowy Z. G. (1) wykonal réwniez opinie w celu okreslenia warto$ci nakladéw poniesionych przez
najemce lokalu gastronomicznego. Warto$¢ tych nakladéw ustalil na kwote 404.445,00 zl.

Przy okre$leniu procentowego stopnia zuzycia elementéw lokalu wykonanych przez najemce rzeczoznawca ocenial
nastepujace elementy scalone obiektu: Scianki dzialowe, okna i drzwi zewnetrzne, drzwi wewnetrzne, tynki i
oblicowania, roboty malarskie podtoza, podlogi i posadzki, inne roboty wykoniczeniowe, elewacja, tablice rozdzielcze,
instalacje o$wietleniowe, instalacje gniazd wtykowych, instalacje silowe, instalacje alarmowe i sygnalizacyjne,
instalacje multimedialne, instalacje RTV, instalacja wodociaggowa, instalacja p/pozarowa, instalacja kanalizacyjna,
instalacja c. 0., instalacja w kotlowni, wentylacja mech. i klimaty, komora chtodnicza.

dowdéd: operat szacunkowy z dnia 05.07.2012 r. - karta 636
opinia z dnia 05.07.2012 r. - karta 637

Z. G. (2) (nr ewid 290/sz/88) sporzadzil w formie tabeli zestawienie obejmujqgce ,tematyke
kosztow” spolki cywilnej (...) i spoldzielni (...). Po tabelg zamieszczono zapis o tresci : ,wartosé
przedmiotowa nakladéw wedlug zasad kosztowych z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi
492.415,71 zt netto”.

Tabela zostala opatrzona tytulem , kosztorys” (wpisanym pismem recznym) oraz podpisana przez
W. D..

dowodd: tabela zatytulowana ,,kosztorys” - karta 632-634

W piSmie z dnia g lipca 2012 roku - zatytulowanym ,o§wiadczenie o potraceniu” - W. D., M. W. wskazali, ze pismem z
dnia 13 czerwca 2012 roku spéldzielnia (...) wezwala ich do zaplaty kwoty 91.414,43 zl. Dalej wskazujac na obowiazki
spoldzielni wynikajace z § 9 ust. 2 umowy z dnia 14 marca 2002 r. zaznaczyli, ze w zwiazku z brakiem mozliwo$ci
powolania wspolnego bieglego do dokonania wyceny poczynionych przez nich nakladéw powolali rzeczoznawce
majatkowego w osobie Z. G. (1), ktéry wartoé¢ nakladow wedtug zasad rynkowych z uwzglednieniem stopnia zuzycia
wycenil na kwote 404.445.00 zl netto. Jednoczeénie wskazali, ze warto$¢ przedmiotowych nakladéw wedlug zasad
kosztowych z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi 492.415.71 zt netto. W zwiagzku z powyzszym przyjmujac
usredniong warto$¢ nakladow o$wiadczyli, ze jest ona rowna: 448.430,36 zl netto.

Dalej o$wiadczyli, ze potracaja wierzytelno$¢ przystugujaca spoéldzielni (...) wzgledem spdlki (...) z tytulu
nieuiszczonych naleznoéci czynszowych zgodnie z wezwaniem do zaplaty z dnia 13.06.2012 r., tj. kwote 91.414,43
z} powiekszong o laczng kwote 13.824,68 zl brutto + 91.414,43 zl brutto = 105.239,11 z} brutto wraz z odsetkami
ustawowymi z wierzytelno$cig przystugujaca spolce cywilnej (...) wzgledem spéldzielni (...) z tytulu zwrotu wartosci
nakladéw dokonanych na nieruchomosé bedgca przedmiotem umowy najmu z dnia 14 marca 2002 r., wynoszacej
448.430,36 zl plus podatek VAT = 551.569,34 zl brutto wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2012 .



Jednoczes$nie wezwali spoldzielnie (...) do zaplaty pozostalej czesci wierzytelnoéci z tytulu zwrotu wartosci naktadow
wynoszacej po potraceniu 446.330,23 zi.

W zalgczeniu do pisma z dnia 9 lipca 2012 roku W. D., M. W. przekazali fakture VAT na kwote 551.569,34 z} brutto.

W odpowiedzi udzielonej w piSmie z dnia 11 lipca 2012 roku spdldzielnia (...) poinformowala, ze nie kwestionuje
koniecznos$ci dokonania rozliczenia pozostawionych w lokalu elementéw statych, wskazala przy tym, ze w obecnym
stanie sprawy nie widzi podstaw do bezwarunkowej zaplaty kwoty zadanej w piSmie i na dokonanie potracenia, ktore
jest przedwczesne. Zaznaczyla, ze ustosunkuje sie do zgloszonych roszczen po uzyskaniu opinii sporzadzonej przez
rzeczoznawce powolanego przez spoldzielnie. W zalaczeniu zwrocila wystawiong na jej rzecz fakture VAT nr (...)
pozostawiajac ja bez ksiegowania.

W piémie z dnia 18 lipca 2012 roku W. D., M. W. potrzymali swoje stanowisko.
dowéd: pismo powodow z dnia 9.07.2012 —karta 377-378

pismo pozwanej z dnia 1 1.07.2012 — karta 379

pismo powodéow z dnia 18.07.2012 — karta 380-381

Spéldzielnia (...) w pi$mie z dnia 25 lipca 2012 roku - kierowanym do W. D. i M. W. - w odpowiedzi na pismo z dnia
18 lipca 2012 roku poinformowala, ze w calosci podtrzymuje stanowisko wyrazone w piSmie z dnia 11 lipca 2012 roku
dotyczace rozliczenia warto$ci pozostawionych w lokalu element6ow stalych i konieczno$ci przedstawienia spo6ldzielni
wyszczegoOlnienia, co sktada sie na zadang przez W. D. i M. W. kwote.

W pi$mie zaznaczono, ze spoldzielnia zobowigzala sie do rozliczenia z najemcami po zakonczeniu umowy najmu, w
sposob okreslony w umowie, co nie pozbawia jej prawa oceny roszczen najemcé/w pod wzgledem ich zasadnosci i
wysoko$ci. Zobowigzany do zwrotu ulepszen ma prawo do oceny czy zadana przez najemce kwota ma merytoryczne
uzasadnienie. Dodatkowo wyjasniono, ze z pisma spo6ldzielni z dnia 11 lipca 2012 roku nie wynika, ze nie powolano
rzeczoznawcy, ale ze spoldzielnia oczekuje na wycene. Wycena, zgodnie z informacja udzielong przez rzeczoznawce,
sporzadzona zostanie najpozniej do dnia 15 sierpnia 2012 roku. Jezeli do tej daty spéldzielnia otrzyma od W. D. i
M. W. dane umozliwiajace ustosunkowanie sie do zadanej kwoty, to naleznosci, ktérych zasadno$é zostanie przez
spoldzielnie uznana, beda niezwlocznie uregulowane. W ocenie spdldzielni zarzut W. D. i M. W., ze dazy ona do
przewlekania rozliczenia jest nieuzasadniony. Roszczenie najemcy o zwrot ulepszen czy nakladow na rzecz powstaje
z chwilg zwrotu rzeczy. Biorac pod uwage wymieniony wyzej termin o przewlekloSci nie moze by¢ mowy. Dazenie do
rozliczenia w mozliwie najkrotszym terminie lezy takze w interesie spoldzielni. Reasumujac spoéldzielnia wskazala,
ze na obecnym etapie nie znajduje podstaw do uznania roszczen W. D. i M. W. w zadanej wysoko$ci i uregulowania
faktury w zakreSlonym terminie, wobec czego ponownie zwraca wystawiona fakture.

dowdéd: pismo pozwanej z dnia 25.07.2012 r. - karta 824

W dniu 14 sierpnia 2012 roku na zlecenie spoéldzielni (...) rzeczoznawca majatkowy K. R. sporzadzil operat
szacunkowy, ktorego przedmiotem byla wycena elementéw na trwale zamontowanych przez najemce w lokalu
uzytkowym bedacym przedmiotem umowy najmu z dnia 14 marca 2002 roku. Warto$¢ rynkowa nakladéw
wykonanych kosztem i staraniem najemcy K. R. okreslil na kwote 299.222 zl.

Wycena obejmowala nastepujace elementy: 1) glazura w wezlach sanitarnych, pomieszczeniu kuchni i pomieszczeniu
socjalnym, 2) posadzki w pomieszczeniu socjalnym, pomieszczeniach sanitarnych, holu wejSciowym, pomieszczeniu
kuchennym i na sali konsumpcyjnej, 3) stolarka okienna sali konsumpcyjnej i zaplecza kuchennego, 4) drzwi
wejSciowe od frontu budynku, 5) drzwi wejSciowe od zaplecza, 6) drzwi wewnetrzne, 7) instalacje elektryczne
- o$wietleniowe oraz sily i gniazd wtykowych z istniejacego przed remontem przylacza energetycznego, 8)
instalacja wodno-kanalizacyjna zmodernizowana w ramach istniejacej wewnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjnej,



9) instalacja co i cw z pieca z zasobnikiem na ciepla wode, 10) wentylacja grawitacyjna pomieszczen z wlaczeniem do
istniejacych przewoddéw wentylacyjnych, 11) dodatkowa wentylacja mechaniczna pomieszczen kuchni, 12) elewacja od
frontu budynku z uzupekhieniem tynku plytkami ceramicznymi, 13) schody zewnetrzne od strony zaplecza, 14) kraty
okienne zewnetrzne, 15) krata otwierana drzwiowa wejécie gltobwne do restauracji, 16) armatura tazienkowa i kuchenna
i 17) Scianki dzialowe 51%.

Przedmiotem wyceny byla elewacja frontowa z zastrzezeniem, ze koszt elewacji najemcy ponosza w 50 %, spotdzielnia
w50 %.

dowod: operat szacunkowy K. R. z dnia 15.08.2012 r. - karta 863-907
zeznania swiadka K. R. — karta 964 verte -965 verte

W piémie z dnia 29 sierpnia 2012 roku kierowanym do W. D. i M. W. spéldzielnia (...) poinformowala, ze zgodnie z
operatem szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego K. R. warto$¢ naktadow na elementy stale
pozostawione w lokalu uzytkowym objetym umowa z dnia 14 marca 2002 roku wynosi 299.222 z}. Wycena ta stanowi
podstawe dla rozliczen z najemcami z tytulu wymienionych nakladéw i powyzsza kwota przekazana zostanie na konto
wskazane przez najemcoOw po wystawieniu faktury dla spétdzielni.

dowéd: pismo pozwanej z dnia 29.08.2012 r. - karta 383

W pi$mie z dnia 17 wrze$nia 2012 roku, na wstepie ktérego zaznaczono, ze ,dotyczy rozliczenia umowy najmu z dnia
14 marca 2002 r.” W. D. i M. W. wskazali, ze pismo niniejsze stanowi nawigzanie do pisma spoldzielni (...) z dnia 29
sierpnia 2012 roku, a takze spotkania z dnia 12 wrze$nia 2012 roku. Dalej poinformowali, ze wedlug przedstawionego
przez spbldzielnie stanowiska warto$¢ naktadéw poniesionych przez (...) s.c. na lokal wynosi 299.222 z} netto, za$
wedlug przedstawionego przez (...) s.c. stanowiska warto$¢ nakladow poniesionych na lokal wynosi 448.430,36 zl
netto. Wskazujac na powyzsze W. D. i M. W. oéwiadczyli, ze kwota wskazana przez spotdzielnie jest kwota bezsporna,
tym samym wyrazaja oni zgode na jej wplate przez spétdzielnie. Nadto podkreslili, ze w pazdzierniku 2012 roku spo6tka
cywilna wystawi stosowna fakture na rzecz spéldzielni i oczekiwaé bedzie na nalezno$¢ w terminie zakreSlonym w
fakturze.

Oswiadczyli takze, ze podtrzymujg stanowisko wyrazone w o$wiadczeniu o potraceniu z dnia 9 lipca 2012 roku w
zakresie kompensacji naleznosci czynszowych spdiki (...) wobec spoldzielni na dzien 30 wrze$nia 2012 roku.

dowéd: pismo powodow z dnia 17.09.2012 r. - karta 635

W dniu 1 pazdziernika 2012 roku W. D. i M. W. wystawili na rzecz spéldzielni (...) fakture VAT nr (...) na kwote
368.043,06 zl (299.222 7zl netto) z terminem zaplaty wyznaczonym na dzien 8 pazdziernika 2012 roku. W tytule
faktury wskazano, ze obejmuje ona : ,cze$¢ warto$ci nakladow elementéw na trwale zamontowanych oraz koszt pracy
zwiazanej z ich montazem w restauracji w G. przy (...) (bezsporne)”.

dowéd: faktura VAT nr (...) - karta 837

W piémie z dnia 5 pazdziernika 2012 r. kierowanym do W. D. i M. W. spoéldzielnia (...) w zwigzku z przekazaniem
faktury VAT nr (...) poinformowala, Ze wymieniona w fakturze nalezno$c¢ traktuje jako ostateczng z tytulu zwrotu
nakladéw poczynionych przez najemcow na lokal w zakresie okre§lonym umowa najmu, a nie jak to wskazano w
fakturze jako cze$¢ naktadow. Nadto wskazala, ze faktura zostanie zrealizowana w zakre§lonym terminie, z naleznosci
potracona zostanie za$§ wierzytelno$¢ spoldzielni wzgledem najemcéw wedlug wykazu zalaczonego do niniejszego
pisma.

Do pisma zalaczono o$wiadczenie z dnia 3 pazdziernika 2012 roku, w ktorym spoéldzielnia (...) oSwiadezyla o
dokonaniu ,pod datg 8 pazdziernika 2012 roku” kompensaty zaistnialych zobowigzan i nalezno$ci. Zgodnie z
o$wiadczeniem nalezno$ci na rzecz spoldzielni (...) z tytulu wymienionych w pi$mie faktur VAT i not odsetkowych



wyniosly 140.697,53 zl. Z wymienionymi naleznoSciami skompensowano zobowiazania z tytulu faktury VAT nr (...)
na kwote 368.043,06 zt. W piSmie wskazano, ze pozostala cze$¢ z faktury VAT nr (...) zostanie zaplacona w terminie
do dnia 8 pazdziernika 2012 roku.

dowod: pismo pozwanej z dnia 05.10.2012 r. — karta 820
oswiadczenie pozwanej z dnia 03.10.2012 r. - karta 821-822

W dniu 8 pazdziernika 2012 roku spoéldzielnia (...) zaplacila wspdlnikom spolki cywilnej (...) W. D. i M. W. kwote
227.345,53 zL W tytule przelewu wskazano: ,, f-ra (...) kwota 368.043,06 minus kompensata na kwote 140.697,53
do zaplaty 227.345,53”.

dowéd: potwierdzenie przelewu z dnia 08.10.2010 r. - karta 823

W dniu 9 pazdziernika 2012 roku W. D. i M. W. wystawili na rzecz spdldzielni (...) note odsetkowa nr (...) na kwote
10.444,08 z}. Sume od ktoérej naliczone zostaly odsetki oznaczono jako 299.222 zl, jako termin platnoéci wskazano 3
lipca 2012 roku, jako date zaplaty : 8 pazdziernika 2012 roku, jako ilo§¢ dni zwloki: 98 dni.

W tresci noty zaznaczono, Ze obciazanie odsetkami w wysokoS$ci 10.444,08 zt nastepuje w zwiazku z przekroczeniem
terminu platno$ci zwrotu cze$ci warto$ci nakladéw elementow na trwale zamontowanych oraz kosztu pracy zwigzanej
z ich montazem w restauracji przy Konstytucji 3 M. w G..

dowéd: nota odsetkowa nr (...) - karta 836

W piémie z dnia 17 pazdziernika 2012 roku kierowanym do W. D.i M. W. spéldzielnia (...) poinformowala, ze dokonuje
zwrotu noty odsetkowej nr (...) bez ksiegowania. Wskazala jednoczeénie, ze zaplata kwoty 299.222 7l nastgpila we
wskazanym w fakturze terminie, wobec czego zadanie odsetek za przekroczenie terminu platnosci jest bezzasadne.

dowéd: pismo pozwanej z dnia 17.10.2012. - karta 819

Szacunkowa warto$¢ rynkowa nakltadéw na wynajmowany przez W. D. i M. W. lokal uzytkowy, polozony przy ul. (...)
M. 18 w G., wedlug stanu i cen na dzien 2 lipca 2012 roku wynosi : 366.200 zl. W kwocie tej zawarto naklady na 50%
elewacji frontowej (tylko na wysokoéci lokalu) oraz naklady na instalacje alarmowa, sygnalizacyjng, multimedialng i
RTV. Wartoé¢ odtworzeniowa tych instalacji wynosi 8.745 zl. Jest to warto$¢ instalacji bez kamer.

dowéd: opinia bieglej sqdowej H. S. — karta 989-1012
pisemna odpowiedz bieglej na uwagi stron— karta 1038-1042
ustne wyjasnienia bieglej— karta 1043-1044 (00:04-00:55)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego. Po zakonczeniu stosunku najmu powodowie dochodza roszczenia
o zwrot warto$ci nakladow.

Okreélajac podstawe zadania powodowie powolali w pozwie § 9 ust 2 umowy najmu, ktéry reguluje zasady rozliczen
stron za elementy na trwale zamontowane przez powoddéw w wynajmowanym lokalu. Niesporny jest fakt, ze elementy
takie— za zgoda pozwanej — powodowie w lokalu zamieScili.

Zgodnie z art. 676 k.c.: ,jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy w braku odmiennej umowy moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrdcenia stanu poprzedniego”.



Waznym jest, ze jezeli przedmiotem najmu jest lokal, to ulepszen dotyczy szczegoélna regulacja zawarta w art. 684 k.c.,
zgodnie z ktérym : ,Najemca moze zalozy¢ w najetym lokalu oswietlenie elektryczne, gaz, telefon, radio i inne podobne
urzadzenia, chyba ze sposdb ich zalozenia sprzeciwia sie obowigzujacym przepisom albo zagraza bezpieczenstwu
nieruchomoéci. Jezeli do zalozenia urzadzen potrzebne jest wspoldzialanie wynajmujacego, najemca moze domagac
sie tego wspoldzialania za zwrotem wyniklych stad kosztow”.

Na rozprawie w dniu 25 lipca 2013 roku obie strony zgodnie przyznaly, Ze niesporny jest (z wyjatkiem wskazanym
nizej) zakres naktadow podlegajacych rozliczeniu, a wiec tych, za ktére pozwana winna zaplaci¢ powodom i ktére w §
9 ust 2 umowy strony okreslily jako elementy na trwale zamontowane w wynajmowanym lokalu.

Strony wskazaly, ze zakres rzeczonych nakladéw odpowiada tym nakladom, ktére zostaly wymienione w prywatnych
opiniach zleconych przez obie strony (w zleconej przez powodéw opinii Z. G. (1) oraz w zleconej przez pozwana opinii
K. R.). Co do tych nakladow spo6r dotyczy jedynie wysokoSci roszczenia.

Co do zasady powstal natomiast spor na gruncie nakladéw poniesionych przez powodéw na instalacje alarmowa,
sygnalizacyjng, multimedialng i RTV. Jest wprawdzie niespornym, ze powodowie zamontowali wskazane instalacje,
jednak zdaniem pozwanej (por. odpowiedZ na pozew) nie wyrazita ona zgody na ich zamontowanie, co zgodnie z § 7
umowy oznacza, zZe pozwana nie ma obowiazku zwrotu ich wartosci.

Analizujac zapisy umowy dostrzec trzeba, ze w § 7 umowy strony postanowily, ze adaptacje i remonty wynajmowanego
lokalu musza by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym oraz ze adaptacje i ulepszenia najemca wykona na wlasny
koszt, po uzyskaniu zgody wynajmujacego wyrazonej na piémie. W § 9 ust. 2 zapisano natomiast, ze po wyga$nieciu
umowy wynajmujacy zwroci najemcy elementy na trwale zamontowane oraz koszt pracy zwigzanej z ich montazem
- zaktualizowang ich wartos¢.

W odniesieniu do ulepszen, o jakich mowa w art. 676 k.c., strony w umowie odmiennie od regulacji przewidzianej
przez art. 676 k.c. okreélily wiec konsekwencje dokonania ulepszen — postanowily bowiem, ze wynajmujacemu nie
shuzy przewidziany w art. 676 k.c. wybo6r, wynajmujacy ma natomiast w kazdym przypadku obowiazek zwrotu warto$ci
nakladéw. Natomiast zasada rozliczeniowa przyjeta przez strony powiela zasade przyjeta przez art. 676 k.c., strony
umowily sie bowiem o zwrot zaktualizowanej warto$ci nakladéw wraz z kosztem pracy na ich montaz (strony zgodnie
rozumieja ten zapis jako warto$¢ nakladow z dnia zwrotu lokalu), art. 676 k.c. przewiduje natomiast zaplate sumy
odpowiadajacej warto$ci nakladéw w chwili zwrotu.

Jak juz wskazano nie ma sporu co do tego, ze takie roszczenie powstato, spor jest natomiast co do jego wysokosci (z
wyjatkiem rozliczenia nakladéw poniesionych przez powodéw na instalacje, co do ktorego istnieje spor co do zasady).
Wysoko$¢ tego roszczenia ustalil biegly sadowy, ocena tego dowodu zostanie przedstawiona ponizej.

W tym miejscu rozwazy¢ trzeba, czy shuszne jest co do zasady roszczenie powodéw o zwrot nakladéw poniesionych na
instalacje. Jak juz wspomniano ulepszen lokalu stanowiacego przedmiot najmu dotyczy szczegblna regulacja zawarta
w art. 684 k.c. (zob. K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 415).

Zawarte w art. 684 k.c. wyliczenie ulepszen lokalu ma charakter przykladowy. Dopuszczalne jest zalozenie
przez najemce w wynajmowanym lokalu urzadzen, ktére stanowia standardowe ulepszenia zwigzane z funkcjami
uzytkowymi lokalu. W najnowszych wypowiedziach w doktrynie podkresla sie, ze katalog tego rodzaju urzadzen
rozszerza sie wraz z rozwojem technicznych mozliwosci zaspokojenia potrzeb uzytkownikéw lokali, obecnie zasadne
jest jego uzupelnienie w szczego6lnosci o sieci telewizji kablowej, tzw. telewizji przemyslowej, instalacje alarmowe,
sieci Swiattowodowe umozliwiajace podlaczenie do internetu, instalacje anten do odbioru satelitarnego, automaty
otwierajace brame, instalacje wodociggowa oraz centralnego ogrzewania (por. System prawa prywatnego J. Panowicz-
Lipska , tom. 8, s. 106 oraz G. Bieniek, Komentarz do kodeksu Cywilnego, t. II, 2006, s. 289).

W art. 684 k.c. sprecyzowana zostala tre$¢ uprawnienia polegajacego na uzywaniu lokalu — przepis ten pozwala
najemcy na zalozenie instalacji, a zmiany te sa niedopuszczalne tylko wéwczas, gdy sprzeciwi sie to przepisom albo



zagraza bezpieczenstwu nieruchomosci. W pozostalych wypadkach wynajmujacy nie moze sprzeciwic sie inicjatywie
najemcy — a nawet ma obowiazek z nim wspoldziala¢ (por. ponownie System prawa prywatnego J. L. , tom. 8, s. 106).
Dlatego niezasadne sg argumenty pozwanej, ktéra wywodzi, ze nie wyrazila zgody na zamontowanie w lokalu instalacji
alarmowej, sygnalizacyjnej, multimedialnej i RTV. (...) tego rodzaju naleza bowiem do tych ulepszen lokalu, kt6érych
dotyczy szczegblna regulacja art. 684 k.c., pozwana jako wynajmujacy nie moze wiec sprzeciwic sie ich zamontowaniu.

Rozliczenie kosztow tych instalacji nastepuje na zasadzie z art. 676 k.c. Jak juz wspomniano w lgczacej strony umowie
w § 9 przewidziano, ze wynajmujacy zaplaci za ulepszenia po wygas$nieciu umowy. Oznacza to, ze na pozwanej
spoczywa obowiazek zaplaty za objete sporem instalacje, ktorych warto$¢ — okreslona przez biegla na kwote 8.745 zt
— zostala wliczona do wycenionej przez biegla wartoSci wszystkich nakladow. Biegla wycenila wartos$¢ tych instalacji
bez kamer (wedlug wyceny bieglej pozwana nie zostala wiec obcigzona obowigzkiem zaplaty za kamery, jak wyjasnili
powodowie kamery zostaly pozostawione w nalezagcym do pozwanej budynku, zaplacit za nie powodom kolejny
najemca lokalu).

W celu okreélenia wartoSci nakladéw obie strony powotaly dowod z opinii bieglego. Przed dopuszczeniem dowodu
przeprowadzona zostala rozprawa, na ktorej zgodnie z art. 212 § 1 k.p.c. pelnomocnicy stron udzielili wyjasnien
wskazujgcych na podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia oraz na okolicznoS$ci sprawy, ktore sa sporne. Biegly
powolany zostal postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2013 roku. W postanowieniu wskazano, ze przedmiotem oceny
bieglego ma by¢ opisana w § 9 umowy warto$¢ na stale zamontowanych elementéw (naktadéw) z uwzglednieniem
tych okolicznoéci sprawy, ktore zostaly ustalone na rozprawie wyznaczonej w celu opisanym przez art. 212 k.p.c. W
postanowieniu zaznaczono wiec, ze biegly winien uwzglednic¢, ze zakres nakladéw jest miedzy stronami niesporny
i zostal wymieniony w dwoch opiniach prywatnych zalaczonych do akt sprawy (opinia Z. G. (1) i K. R.), co strony
potwierdzily zgodnie na rozprawie w dniu 25 lipca 2013 roku; zalecono réwniez biegtemu, aby w zakresie kosztow
elewacji uwzglednil w wycenie 50 % kosztow elewacji frontowej. Z uwagi na spér co do zasady odnoszacy sie do
instalacji biegly otrzymal zalecenie, aby wycena nakladéw poniesionych na instalacje alarmowa, sygnalizacyjna,
multimedialna i RTV zostala dokonana osobno.

Biegly sadowy H. S. wykonala opinie zgodnie z zaleceniami Sadu. Obie strony zlozyly zastrzezenia do opinii.

Zastrzezenia powodow dotyczyly przede wszystkim zastosowanej przez biegla metody wyceny nakladéw - metody
poroéwnywania parami. Dalsze uwagi powodéw odnosily sie do poszczegélnych czynnos$ci bieglej, dokonywanych
w ramach tej metody, takich jak sposéb warto$ciowania poszczegdlnych cech, kryteria jakimi biegla kierowala sie
okreslajac stan lokalu i jego funkcjonalnos¢ w 2002 roku jako ,dostateczny”, kryteria jakimi biegla kierowala sie
okreslajac lokalizacje szczegolowa lokalu jako ,korzystng” (zdaniem powodow lokalizacja jest ,bardzo korzystna®).
Zastrzezenia pozwanej dotyczyly przyjetej przez biegly lokalizacji, ktérg pozwana uznala za ,mato korzystna”. Innych
uwag pozwana nie zglosila.

W zakresie metody wyceny strona powodowa wywodzila, ze powinna to byé metoda kosztorysowa.
Powodowie utrzymywali (tak tez zeznal W. D., przestuchany w charakterze strony), ze strony
w czasie negocjacji prowadzonych w temacie rozliczenia nakladéw uzgodnily, iz rozliczenie
nastqgpi w formie kosztoryséow. Material dowodowy nie potwierdza tego faktu. Prawdq jest — co
podkreslat w zeznaniach W. D. — ze w pismie z dnia 23 stycznia 2012 roku powodowie dobrowolnie
zaproponowali, ze do dnia 15 marca 2012 roku przekazq spoéldzielni w celu weryfikacji dokumenty
(faktury, kosztorysy, rachunki), ktore potwierdzq zakres i koszt wykonanych prac w latach 2002,
2003, 2004, ich rodzaj, czas wykonania. Prawdgq jest rowniez to, ze w odpowiedzi na tq propozycje
pozwana w pismie z dnia 10 kwietnia 2012 roku wskazala, ze spéldzielnia oczekuje na zlozenie w
Jjej biurze w celu weryfikacji dokumentéow takich jak faktury, kosztorysy, rachunki. Nalezy jednak
zwrocié uwage na to, ze w pismie z dnia 10 kwietnia 2012 roku pozwana jednoczesnie wskazala, ze
dokumenty te majq potwierdzié zakres wykonanych prac, ich rodzaj, czas wykonania. W zadnym
pismie pozwana nie potwierdzala woli rozliczenia sie poprzez wykonanie kosztoryséow. Tak tez
zeznal prezes zarzqdu pozwanej D. M., przestuchany w charakterze strony. Z jego zeznan wynika,



ze nie bylo miedzy stronami ustalen co do metody wyceny. Wiarygodnosé tego stwierdzenia
potwierdza pisemna korespondencja stron, w ktorej nie ma zapiséw odnoszqcych sie do metody
wyceny. D. M. potwierdzil, ze podpisal pismo z dnia 10 kwietnia 2012 roku, potwierdzil tez, ze
pozwana oczekiwala na wymienione w nim dokumenty, zarazem wyjasnil jednak, ze mialy one
postuzyé do ustalenia, jakie prace zostaly wykonane, a nie do okreslenia metody wyceny.

W swietle powyzszego Sad przyjaql, ze material dowodowy nie daje podstaw do tego, aby przyjaé,
ze strony ustalily konkretng metode wyceny. Brak tez podstaw aby przyjaé, ze zaproponowana
przez powodow metoda jestjedyng wlasciwg w okolicznosciach niniejszej sprawy. Nalezy podzielié
wyrazany w orzecznictwie podglad, ze wartosci nakladéw nie mozna utozsamiaé w prosty sposob
z sumgqg wydatkoéw przeznaczonych na ich dokonanie, okresla jg, bowiem, wzrost wartosci rzeczy
na ktorq zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9 listopada 2000 r.; I CKN 339/00).

Wyboér metody wyceny postawiono bieglemu. Podkre$lenia wymaga, ze wybor metody wymaga wiadomosci
specjalnych, stad tez Sad nie mial mozliwoéci aby nakaza¢ bieglemu postuzenie sie jakgkolwiek konkretng metoda.

W odpowiedzi na zarzuty powoddow biegla odniosta sie do zastosowanej przez siebie metody na rozprawie w dniu 20
maja 2014 roku, na ktorej zlozyla ustne wyjasnienia oraz przedstawila pismo z dnia 19 maja 2014 roku.

Z opinii oraz wyjasnien bieglej wynika, ze podstawe prawng opracowania stanowila ustawa o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jednolity z dnia 25 maja 2010,
Dz.U. Nr 102, poz. 651, z pozn. zm.) oraz Rozporzqdzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004r., Nr 207,
POz.2109, zZ pézin. zm).

Wartos$é nakladow biegla oszacowala zgodnie z § 35 Rozporzqgdzenia Rady Ministréow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzaqdzania operatu szacunkowego
(Dz.U.2004r Nr 207, poz.2109, z pozniejszymi zmianami). Zgodnie z tym przepisem:

1. Na potrzeby okreslenia warto$ci nakltadow okresla sie wartos$¢ nieruchomosci, na ktérej dokonano nakladéw, lacznie
z tymi nakladami.

2. Z warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, wyodrebnia sie odpowiednio:
1) naklady, ktérych warto$¢ okreéla sie wedlug zasad rynkowych;
2) naklady, ktorych warto$é okresla sie wedlug zasad kosztowych.

Okres$lenie warto$ci nakladow poprzedza sie ustaleniem okresu, w ktorym dokonano nakladdéw, i ich zakresu
rZeczowego.

3. Warto$¢ nakladow odpowiada réznicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan po dokonaniu naktadéw i
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych nakladéw, przy czym:

1) przy okreslaniu wartoéci nakladéw wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia r6znicy warto$ci nieruchomoéci okresla
sie jej warto$¢ rynkows;

2) przy okreslaniu warto$ci nakladow wedlug zasad kosztowych, dla ustalenia r6znicy warto$ci nieruchomosci okresla
sie jej warto$¢ odtworzeniowa.

Przy zalozeniu, ze rozliczenie ma odbywaé sie wedlug zasad rynkowych, dla oszacowania
wartosci nakladow biegla oszacowala wartosé rynkowaq nieruchomosci uwzgledniajqcq jej stan po



dokonaniu nakladéow i wartosé rynkowqg nieruchomosci uwzgledniajqcea jej stan przed dokonaniem
tych nakladoéw.

Biegla wskazala, ze wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
dokonala wuwzgledniajgc: cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania, dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci
podobnych. W oparciu o powyzsze wartosé¢ rynkowaq nieruchomosci gruntowej zabudowanej bez
wwzglednienia zanieczyszczen oszacowala w podej$ciu poréownawczym metodq poréownywania
parami.

Dla oszacowania wartosci nakladow na instalacje alarmowaq, sygnalizacyjng, multimedialng i
RTV biegla — biorqgc pod uwage ich maly zakres — zastosowala metode odtworzeniowaq, podejscie
kosztowe, technike elementow scalonych.

Biegla wyczerpujaco wyjasnita motywy jakimi kierowala sie przy wyborze metody, Sad nie znalazl zadnych podstaw,
podstaw aby opinie w tym zakresie podwazy¢.

Odnoscie pozostalych uwag stron, zgloszonych wobec pisemnej opinii, biegla wyjasnila, ze wszystkie przyjete dla
poréwnania parami transakcje spelialy warunki wymagane ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21
sierpnia 1997 roku : strony umowy byly niezalezne; 4 transakcje byly pomiedzy osobami fizycznymi, jedna miedzy
gming a osobg fizyczng, jedna miedzy przedsiebiorcami, w aktach nie wykazano zaleznoSci stron; podobienstwo : w
ramach dostepnos$ci danych - w tym przypadku do analizy przyjeto lokale uzytkowe wyodrebnione, cho¢ wyceniano
cze$¢ nieruchomoéci uzytkowanej jak niewyodrebniony lokal uzytkowy, ustawa dopuszcza podobienstwo polegajace
na sposobie uzytkowania.

W tym zakresie w opinii zastrzezono, ze przy szacowaniu nieruchomos$ci rynkowych do zalozonego celu wyceny
przyjeto, ze wydzierzawiono cze$¢ nieruchomosci, choé nie zostala ona wyodrebniona jako odrebna wlasnosé lokalu,
moze byt traktowana jako samodzielny lokal uzytkowy. Powyzsze zalozenie jest zdaniem Sadu uzasadnione, lokal
zajmowal bowiem calkowicie jedna kondygnacje budynku i tworzyt samodzielng calo$¢.

Przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed i po dokonaniu nakladéw biegla poddata
analizie nastepujacy rynek nieruchomosci: rodzaj nieruchomo$ci - lokale niemieszkalne, obszar - podobne lokalizacje
w wojewoddztwie (...), rozszerzyla rynek z uwagi na niewielka liczbe transakeji, cechy fizyczne - lokale co najmniej w
dobrym stanie technicznym i funkcjonalnym, potozone w parterach budynkow.

Biegla okresélila stan lokalu w 2002 roku (przed dokonaniem nakladéw) jako ,dostateczny”, wyjasnila rowniez, ze
do wyceny lokalu w stanie przed dokonaniem nakladéw wykorzystala transakcje nieruchomosci, ktére znajdowaly
sie, co najmniej w stanie dostatecznym, ale nie wiecej niz $rednim, nie brala pod uwage transakeji lokali w stanie
zlym. Lokal w stanie zlym nie moze bowiem funkcjonowaé, nadto elementy konstrukcyjne jego wymagaja naprawy
lub wymiany, co w tym przypadku lokalu objetego sporem nie miato miejsca, bo lokal funkcjonowat w 2002 roku (jako
lokal gastronomiczny (...), co wynika wprost z umowy), a elementy konstrukcyjne budynku nie wymagaly wymiany
ani napraw.

»Stan dostateczny” biegla zdefiniowala jako stan pozwalajacy na funkcjonowanie lokalu mimo zuzytych elementéow
wykonczenia lokalu i nieciekawego wizerunku zewnetrznego, czyli zuzytej elewacji, ,,stan §redni” — zdefiniowala jako
stan, w ktorym lokal funkcjonuje w stanie technicznym i funkcjonalnym érednim.

Stan lokalu po dokonaniu nakladéw (na dzien 2 lipca 2012 roku) biegla okreélila majac na uwadze wykonczenie i
funkcjonalno$¢ lokalu, stan ten zostal uznany za ,,stan dobry”, czyli spelniajacy obecne standardy. Biegla zaznaczyla,
ze w lokalach uzytkowych tego typu posiadanie instalacji alarmowej, sygnalizacyjnej, multimedialnej i RTV jest juz
obecnie standardem.



Lokalizacje lokalu biegla uznala za ,korzystna”, gdyz lokal polozony jest w §rodmiesciu, ale nie posiada mozliwo$ci
zatrzymania sie przed lokalem, ani nie ma miejsc parkingowych przed lokalem. Do uwag stron, z ktérych jedna
uwazala ta ocene za zawyzong, a druga za zanizona, biegla odniosla sie w czasie ustnego przestuchania, wyjasniajac
motywy swojej oceny.

Ostatecznie opinia bieglej wskazuje, ze warto$¢ na stale zamontowanych elementéw (nakladéw), wykonanych przez
W. D. i M. W. w lokalu nalezacym do spéldzielni (...), zaktualizowana na dzien zwrotu lokalu, tj. 2 lipca 2012 roku,
wynosi 366.200 zl.

Jest to roznica miedzy szacunkowa warto$cig rynkowa lokalu uwzgledniajaca jego stan przed dokonaniem nakladow,
wedlug stanu i cen na dzien 2 lipca 2012 r., ktéra wynosi: 374.400 zt oraz szacunkowa wartoscig rynkowej lokalu
wedlug stanu i cen na 2 lipca 2012 r., ktoéra wynosi: 740.600 ztk.

W kwocie 366.200 zl zawiera sie warto$¢ nakladow na instalacje alarmowa, sygnalizacyjna, multimedialng i RTV,
ktorej wartos$¢ odtworzeniowa biegla okreélila na 8.745 zl (watpliwoSci stron co do rozumienia opinii w zakresie tego,
czy warto$¢ nakladow na instalacje zawiera sie w kwocie 366.200 zl, czy nie, biegla usunela ostatecznie w czasie
ustnych wyjaénien oraz w piSmie z dnia 19 maja 2014 roku). Jak juz wskazano wyzej Sad uznal, ze brak jest podstaw
aby roszczenie powodéw pomniejszy¢ o warto$¢ naktadéw na te instalacje.

Dowod z opinii bieglego uznany zostal za wiarygodny. H. S. jest stala biegla sadowg, posiadane przez nig umiejetnoéci,
wiedza oraz do§wiadczenie zawodowe, a takze bezstronno$¢ zwigzana z brakiem powiazania z ktéragkolwiek ze stron,
czyni wykonang przez nia opinie wiarygodnym dowodem w rozpoznawanej sprawie. W pi§mie z dnia 19 maja
2014 roku oraz w czasie ustnych wyjasnien biegla odniosla sie do wszystkich uwag stron oraz przedstawila taka
argumentacje, ktéra zawazyla za tym, ze zadna z tych uwag nie utrzymala sie jako zasadna.

Oceniajac ten dowod Sad mial na wzgledzie, ze na tle innych srodkéw dowodowych, w szczegoblnosci zeznan §wiadkow i
stron, dowod z opinii bieglego wyr6znia jego specjalny przedmiot, cel, charakter oraz specyficzne, wlasciwe tylko jemu
kryteria oceny. Sad moze ocenia¢ opinie bieglego wylacznie pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci czy logicznoSci,
moze pomija¢ oczywiste pomylki czy bledy rachunkowe, nie moze jednak nie podzielaé pogladow bieglego, czy w ich
miejsce wprowadzaé wlasnych stwierdzen (por. wyrok S.N. z dnia 19 grudnia 1990 ., I PR 148/90, OSP 1991/11/300).
Przedmiotem opinii bieglego nie jest przedstawienie faktdw, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomosci
specjalnych). Opinia biegltego ma na celu ulatwienie Sadowi nalezytej ceny zebranego materialu wtedy, gdy potrzebne
sa wiadomo4ci specjalne, nie moze natomiast sama by¢ zrédlem materiatu faktycznego sprawy. W ocenie Sadu zlozona
W niniejszej sprawie pisemna opinia bieglej oraz dodatkowe ustne wyjasnienia spelniaja wszelkie kryteria, jakie
wymagane s3 od tego $rodka dowodowego.

Biegla wyliczyla wartoé¢ nakladéow wedlug stanu i cen na 2 lipca 2012 roku na kwote 366.200 zt. Miedzy stronami
nie ma sporu co do tego, ze kwota nakladéw powinna byé¢ powiekszona o 23 % podatku VAT. Pozwana zaplacila juz
powddce czes¢ roszczenia o zwrot nakladéw — kwote 299.222 plus 23 % podatku VAT (por. faktura VAT nr (...) na
kwote 368.043,06 zl, pismo pozwanej z 05.10.2012 r. — karta 820; o§wiadczenie pozwanej z 03.10.2012 r. - karta
821-822; potwierdzenie przelewu z 08.10.2010 r. - karta 823).

Dla porzadku wskaza¢ trzeba, ze w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego nie ma watpliwosci co do tego,
iz czynnoé¢ polegajaca na zwrocie nakladéw poniesionych na cudza rzecz za wynagrodzeniem nalezy kwalifikowaé
jako ustuge podlegajaca opodatkowaniu podatkiem od towaréw i uslug, ktérego stawka wynosi obecnie 23 % (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2010r. I(...) 161/09).

Powodowie dochodza w niniejszym procesie powiekszonej o podatek VAT r6znicy miedzy warto$cia naktadow, a kwota
zaplacona z tego tytulu przez pozwana (por. karta 15 oraz 964). Réznica miedzy kwota 366.200 i kwotg 299.222 wynosi
66.978 zl, po powiekszeniu o0 23 % jest to kwota 82.382,94 zl, do tej kwoty powddztwo podlegalo uwzglednieniu.



W pozostalym zakresie pow6dztwo podlega oddaleniu. Z akt sprawy wynika, ze powodowie wyliczyli warto§¢ naktadow
na kwote 448.430,36 zl, wystawili na ta kwote fakture VAT nr (...) (faktura ta opiewa na kwote 551.569,34 z} brutto),
zadaja w niniejszym procesie powiekszonej o 23 % podatku VAT réznicy miedzy kwota 448.430,36 i kwota 299.222,
co daje zadana pozwem kwote 183.526,28 zl. Zadanie to — jak wyliczono powyzej — jest uzasadnione do wysokoéci
82.382,94 zt.

Zadaniem pozwu objete bylo réwniez roszczenie o zaplate odsetek za opéznienie (art. 481 § 1 k.c.).

Od kwoty stanowiacej objeta zadaniem roznice wartoSci nakladéw (dochodzong w pozwie w wysokosci 183.526,28 zt
i uwzgledniong do kwoty 82.382,94 z1) powodowie zadaja odsetek od dnia 8 pazdziernika 2012 roku.

Ponadto powodowie zglosili zadanie zaplaty kwoty 10.444,08 zl, na ktéra opiewa nota odsetkowa nr (...), obejmujgca
skapitalizowane odsetki od kwoty 299.222 za okres od dnia 3 lipca 2012 roku do dnia 8 pazdziernika 2012 roku
(zadanie — karta 15, nota - karta 836). Od kwoty 10.444,08 z} powodowie zadajg odsetek réwniez od dnia 8
pazdziernika 2012 roku.

Z takiego sformulowania zadania wynika jego czeSciowa bezzasadno$¢, odsetki od kwoty 10.444,08 zI moga by¢
bowiem zasadzone wylacznie od dnia wytoczenia o nie powddztwa (art. 482 § 1 k.c.), a wiec od dnia 19 grudnia 2012
roku.

Pozostaje rozwazy¢, od jakiej daty roszczenie powodéw o zwrot wartoéci nakladéw jest uzasadnione. Powodowie
uwazaja roszczenie to za wymagalne z chwilg wygas$niecia umowy, a odsetki naliczyli od dnia nastepnego — od 3 lipca
2012 roku (od tej daty naliczyli odsetki od zaplaconej przez pozwana w dniu 8 pazdziernika 2012 roku kwoty 299.222
zl). Pozwana nie zgodzila sie z tym stanowiskiem podnoszac, ze kwote 299.222 zt zaplacila w terminie okre$lonym w
fakturze VAT FV (...).

Roszczenie o zaplate odsetek - zgodnie z art. 481 § 1 k.c. - powstaje od chwili opdZznienia. Odsetki staja sie wymagalne
z uplywem pierwszego dnia od wymagalnoS$ci roszczenia gléwnego. Roszczenie gtowne (w rozpoznawanej sprawie
roszczenie o zwrot wartoéci nakladéw) staje sie wymagalne z uplywem terminu spelnienia $wiadczenia, a termin
spelnienia $§wiadczenia okreSlany jest zgodnie z art. 455 k.c. Przepis ten stanowi, ze ,jezeli termin spelnienia
Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoéci zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione
niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania”. Wynika stad podzial zobowigzan na terminowe i bezterminowe.

Zobowiazanie o zwrot nakladow, ktore jest przedmiotem zadania powoddw, jest zobowiazaniem bezterminowym.
Strony nie uregulowaly w umowie terminu spelienia tego §wiadczenia, nie wynika tez on z wlasciwo$ci zobowigzania.
Nie mozna przyjac, ze roszczenie to staje sie wymagalne w dacie zakoniczenia umowy. Nie wynika to z art. 676 k.c.,
ktory odnosi sie tyko do daty, wedlug ktoérej nalezy liczy¢ warto$é nakladow, a nie do daty, w ktorej ta wartosé winna
by¢ zaptacona. Przede wszystkim dostrzec trzeba, ze o ile warto$¢ naktadow nalezy liczy¢ z chwili zwrotu, to w tej dacie
warto$¢ ta moze nie by¢ jeszcze stronom znana.

Strony niniejszego procesu mialy $wiadomos¢, ze warto$¢ nakladow bedzie wymagala ustalania badZ wyliczania,
negocjacje w tym przedmiocie strony prowadzily jeszcze w czasie trwania umowy, byly propozycje aby powolac
wspoélnego bieglego, ostatecznie do zgodnego ustalenia warto$ci nakladow nie doszlo. Ani umowa, ani pdzniejsze
porozumienie stron (do ktérego nie doszlo) nie okresla, w jaki spos6b ma by¢ okreslona wysoko$¢ §wiadczenia
pozwanej, nie okresla tez w jakiej dacie pozwana ma speki¢ to Swiadczenie — po uprzednim okresleniu wysokoéci
Swiadczenia.

Zobowigzanie o zwrot nakladow, ktore jest przedmiotem zadania powodow, jest wiec zobowigzaniem bezterminowym,
powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Powodowie w piSmie z dnia 9 lipca 2012 roku wezwali pozwana do zaplaty w terminie 14 dni kwoty nakladéw —
karta 377-378. Do akt nie zlozono dowodu doreczenia tego pisma, jednak juz w dniu 11 lipca pozwana udzielila na nie



odpowiedzi, niewatpliwie w tej dacie bylo wiec juz doreczone. Termin 14-dniowy, liczony od dnia 11 lipca, uptynat w
dniu 25 lipca (w tej dacie roszczenie stalo sie wymagalne), odsetki od roszczenia o zwrot nakladéw nalezy wiec uznaé
za uzasadnione od dnia 26 lipca 2012 roku.

Zgodnie z zadaniem pozwu zasadzono wiec na rzecz powoddéw kwote 7.992,92 zl jako skapitalizowane odsetki od kwoty
299.222 7} za okres od dnia 26 lipca 2012 roku do dnia 8 pazdziernika 2012 roku.

Odsetki ustawowe od kwoty 7.992,92 z1 — na podstawie art. 482 § 1 k.c. — zasgdzono od dnia 19 grudnia 2012 roku.

Odsetki ustawowe od kwoty 82.382,94 zl — na podstawie art. 481 § 1 k.c. — zasadzono zgodnie z zagdaniem od dnia 8
pazdziernika 2012 roku (roszczenie powod6w bylo wymagalne juz w dniu 25 lipca 2012 roku).

Stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o dowody z dokumentéw, z zeznanh swiadka K. R., dowdd z przestuchania
stron i dowdd z opinii bieglego sadowego. Dokumenty nie byly przez strony kwestionowane. Zeznania $wiadka
K. R., uznane za wiarygodne, nie przyczynily sie do ustalenia zadnych okolicznos$ci faktycznych, ktére nie bylyby
stwierdzone dokumentami. Ocena dowodow z przestuchania stron oraz z opinii bieglego sadowego zostala dokonana
we wezeSniejszej czeSci rozwazan.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., pozostawiajgc szczegbdlowe wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sadowemu przy zalozeniu, ze powddka wygrala sprawe w 46,60 % (zadanie pozwu wynosilo 193.971
z}, Sad zasadzil 90.375,86 z}).



