Sygn. akt VI ACa 738/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)
Sedzia SA— Agata Zajqc

Sedzia SO (del.) — Krystyna Stawecka

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z o0.0. spolki komandytowo-akcyjnej (poprzednio (...) sp. z 0.0.) w S.
przeciwko Miastu (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 lutego 2013 r.

sygn. akt XX GC 27/10

I prostuje wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w ten sposoéb, ze oznacza strone powodowq jako
(...) sp. z 0.0. spoltka komandytowo-akcyjna (poprzednio (...) sp. z0.0.) w S.” zamiast (...) sp. z 0.0.
wsS.”;

IT zmienia zaskarzony wyrok czesciowo, nadajgc mu nastepujgcq tresé:

1. zasqgdza od Miasta (...) W. narzecz (...) sp. z 0.0. spolki komandytowo-akcyjnej (poprzednio (...)
sp. z 0.0.) w S. kwote 300 194 zl (trzysta tysiecy sto dziewieédziesiqt cztery) wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 30 wrzesnia 2009 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. ustala, ze (...) sp. z 0.0. spotka komandytowo-akcyjna (poprzednio (...) sp. z 0.0.) w S.
zobowiqzana jest do zwrotu na rzecz Miasta (...) W. 30% poniesionych przez pozwanego kosztéow
procesu, natomiast Miasto (...) W. zobowiqzane jest do zwrotu na rzecz (...) sp. z o.0. spolki
komandytowo-akcyjnej (poprzednio (...) sp. z 0.0.) w S. 70% poniesionych przez powoda kosztow
— 1 pozostawia szczegolowe wyliczenie 1 zasqgdzenie tych kosztow po wzajemnym ich potrgceniu,
referendarzowi sqdowemu w Sqdzie pierwszej instancji;

III w pozostalym zakresie oddala apelacje;



IV zasqdza od (...) sp. z o.0. spolki komandytowo-akcyjnej (poprzednio (...) sp. z 0.0.) w S. na rzecz
Miasta (...) W. kwote 3919,50 zl (trzy tysiqce dziewieéset dziewietnascie 50/100) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego;

V nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Apelacyjny w Warszawie) tytulem zwrotu
kosztow sqdowych: od (...) sp. z o.0. spolki komandytowo-akcyjnej (poprzednio (...) sp.zo.o0.) w S.
kwote 1.003 zl (jeden tysiqgc trzy), a od Miasta (...) W. kwote 3.009 zl (trzy tysiqgce dziewiec).

VI ACa7738/13

UZASADNIENIE

W dniu 30 wrzes$nia 2009 roku powod (...) sp. z 0.0. w S. wniosl przeciwko Miastu (...) W. pozew o zaplate kwoty
444.124,19 zl. tytulem zwrotu nakladéw uzytecznych (ulepszen) poczynionych przez powoda na przedmiot dzierzawy
stanowigcy wlasnos¢ strony pozwanej — na podstawie art. 676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c.

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w catoéci.

Wyrokiem z dnia 28 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego Miasta (...) W. na rzecz powoda
(...) sp. z 0.0. w S. kwote 405.295 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 wrze$nia 2009 r. do dnia zaplaty. W
pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 10 pazdziernika 2005 r. miedzy (...) sp6tka z 0.0. w S. jako dzierzawca, a pozwanym
jako wydzierzawiajacym zostala zawarta umowy dzierzawy nr (...) czeSci nieruchomosci zabudowanej o powierzchni
915 m2, stanowigcej wlasno$¢ m. (...) W., polozonej w D. M., przy ul. (...), stanowiacej czes¢ dzialek oznaczonych w
ewidencji gruntéw jako dzialki ewidencyjne numer (...) z obrebu (...), na czas okre$lony do dnia 30 wrzeénia 2008 r.

Zgodnie z § 2 Umowy Dzierzawy dzierzawca dzierzawil nieruchomo$é z przeznaczeniem na wybudowanie drogi
dojazdowej (...) wraz z infrastruktura towarzyszaca (kanalizacja deszczowa, ogélnodostepne miejsca parkingowe).

Na mocy aneksu nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 22 maja 2006 r. spoétka (...) spolka z 0.0. z/s w S. wstgpita we
wszystkie prawa i obowigzki (...) sp. z 0.0. wynikajace z ww. umowy.

W dniu 29 sierpnia 2008 r. nastapilo polgczenie (...) sp. z 0.0. (spotka przejmowana) z powodem (spotka przejmujaca),
w wyniku czego powod — na mocy art. 494 k.s.h. wstapil we wszystkie prawa i obowiazki (...) sp. z o.0.

W trakcie trwania Umowy Dzierzawy spotka (...) sp. z o.0., ulepszyla wydzierzawiona nieruchomos$é¢ poprzez
wybudowanie na niej drogi dojazdowej wraz z infrastruktura towarzyszaca. Prace zwigzane z wybudowaniem drogi
dojazdowej byly przeprowadzone lgcznie z robotami budowlanymi budynku biurowo-ustugowego z czeécia hotelowa,
polozonego przy ul. (...), prowadzonymi przez spolke (...) sp. z 0.0., ktéra rowniez zostala przejeta przez powoda na
zlecenie (...) sp. z 0.0.

W trakcie dzierzawy nieruchomo$¢ zostala ulepszona poprzez wybudowanie na niej drogi dojazdowej wraz z
infrastruktura towarzyszaca

Po wykonaniu przez powoda drogi oraz po wyga$nieciu umowy dzierzawy, pozwana ustanowita odplatng stuzebno$¢
gruntowa w dniu 19 grudnia 2008 r. na 10 lat w zamian za roczne wynagrodzenie w wysoko$ci 97.000 zt netto oraz
podatek VAT na rzecz nieruchomosci (ul. (...)), na ktdérej powdd zrealizowal inwestycje. Pozwana nie zwrdciwszy
wartoSci naktadow, jakie powdd poczynil za zgoda pozwanej, czerpie znaczne korzysci z tytulu ww. stuzebnosci.

Sad Okregowy uznal powddztwo za zasadne w czeéci, tj. w zakresie kwoty 405.295 zl. Zdaniem Sadu I instancji,
nie ulega watpliwoéci, ze strony sporu laczyla umowa dzierzawy, a powdd poczynil naklady w wydzierzawionej
nieruchomoéci, ktére w chwili wydania rzeczy zwiekszaly jej wartosé lub uzytecznosc.



W toku postepowania strona pozwana podnosila, ze powddka nie udowodnila swojej legitymacji czynnej, gdyz — jak
wskazala strona pozwana — (...) sp. z 0.0. nie dostarczyla wydzierzawiajacemu os§wiadczeniu o poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 777 par. 1 ustep 4 k.p.c. co do obowigzku zwrotu nieruchomosci po zakonczeniu umowy dzierzawy. Sad
Okregowy uznal zarzut ten za bezzasadny, gdyz o§wiadczenie takie zostalo zlozone w dniu 5 czerwca 2006 r.

Zdaniem Sadu Okregowego powodka wykazala rowniez, ze droga oznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
jako (...) nie ma statusu drogi publicznej, lecz jest droga wewnetrzna, co wynika z pisma Zastepcy Burmistrza Dzielnicy
M. m. (...) W. z dnia 4 wrze$nia 2009 r. dot. stanu prawnego drogi (...) (k. 115).

Wedlig Sadu I instancji pozwany z kolei nie wykazal, ze (...) sp. z 0.0. lub (...) sp. z 0.0. zobowiazaly sie do
wybudowania przedmiotowej drogi na wlasny koszt, co bylo przez m. (...) podnoszone w toku procesu.

Sad I instancji uznal, ze w toku postepowania zostalo udowodnione, zZe wydanie przedmiotu dzierzawy i podpisanie
protokotu-zdawczo odbiorczego po dniu 30 wrzeénia 2008 r. Pozew zostal zlozony w placowce pocztowej w dniu 30
wrze$nia 2009 r. (data stempla pocztowego), wobec czego podnoszony przez strone pozwang zarzut przedawnienia
zostal uznany za bezzasadny.

Odnoénie do warto$ci ulepszen, ktére podlegaja zwrotowi na rzecz dzierzawcy, to Sad I instancji w oparciu o opinie
bieglego L. T. z dnia 19 sierpnia 2011 r., uzupetlionej opinia z dnia 19 wrze$nia 2012 r. ustalil, Zze wartos¢ ta wynosi
kwote 405.295 zl. Pierwotnie warto$¢ naktadow wskazywana byla na kwote 337.929 zl. Sad I instancji uwzglednil
jednak zarzut powodki i dokonat korekty przedstawionego przez bieglego wyliczenia warto$ci robot kanalizacyjnych
wchodzacych w sklad robot ulepszajacych, biorge pod uwage technologie wykonania robét ziemnych (wykopow)
recznie, ktora to technologia jest drozsza. Biegly wskazal jednoczeénie, ze warto$¢ rynkowa ulepszen wykonanych
przez powoda na przedmiotowej nieruchomosci wynosi 235.225 zl.

W ocenie Sadu Okregowego przedstawiona opinia uzupelniajaca bieglego jest wiarygodna. Sad I instancji uwzglednit
zawarte w niej oszacowanie warto$ci nakladow uzytkowych poczynionych przez powoda. Sad Okregowy nie wzial pod
uwage wyceny, zawartej w opinii uzupelniajacej, opartej na obliczeniu r6znicy wartoSci nieruchomosci z dnia oddania
nieruchomoéci a warto$cia nieruchomosci zwr6cong pozwanej po zakonczonej umowie dzierzawy, poniewaz w ocenie
Sadu Okregowego jest ona niemiarodajna w sytuacji istniejacego zastoju gospodarczego.

Sad Okregowy podkreslil, ze naklady w postaci drogi dojazdowej wraz z infrastruktura towarzyszacg zostaly
poczynione zgodnie z przeznaczeniem wydzierzawionej nieruchomosci oraz zgodnie z § 2 umowy dzierzawy. Sad
I instancji nie podzielil stanowiska pozwanej, zgodnie z ktérym warto$¢ nakladow winna by¢ obliczona poprzez
uwzglednienie réznicy wartoSci nieruchomosci z dnia oddania nieruchomosci a warto$cia nieruchomoséci zwrocong
pozwanej po zakonczonej umowie dzierzawy.

Okreslajac podstawe prawng rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie
odpowiednio przepisy o najmie. Odpowiednie stosowanie przepis6w o najmie oznacza ich stosowanie w zakresie, w
jakim przepisy o dzierzawie nie stanowig inaczej. Przepisy o dzierzawie nie rozstrzygaja kwestii rozliczen poczynionych
nakladow w trakcie trwania dzierzawy. W tej mierze Sad I instancji zastosowala art. 676 k.c. stanowiacy, ze jezeli
najemca ulepszy! rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajgcej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo Zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.
Powdd i pozwany nie okreslili w sposéb odmienny od regulacji art. 676 k.c. konsekwencji dokonania i losu prawnego
ulepszen, a zatem w przedmiotowej sprawie zastosowanie znajdzie ww. przepis.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w czesci uwzgledniajacej powoddztwo wnidst pozwany.
W apelacji zarzucil:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,
przekroczenie ram swobodnej oceny dowod6w oraz blad w ustaleniach faktycznych i w konsekwencji wyprowadzenie



wnioskow, ktére sa sprzeczne ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, polegajace na przyjeciu, ze
poprzednicy prawni powoda nie zobowiazali sie do wybudowania drogi objetej umowa dzierzawy (...) na wlasny koszt,
podczas gdy z materialu dowodowego w postaci nastepujacych pism: (...) Sp. z 0.0. z dnia 30 marca.2006. ., (...) Sp.
z 0.0. z dnia 4 listopada 2005 r. i (...) Sp. z 0.0. z dnia 28 lipca 2006 r. kierowanych do (...) m.(...) W. Delegatury
Biura (...) w Dzielnicy M. w toku realizacji umowy dzierzawy (...) wynika, ze poprzednicy prawni powoda podjeli takie
zobowigzanie;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przekroczenie ram swobodnej oceny dowodéw oraz bledng ocene
materialu dowodowego zebranego w sprawie, polegajaca na uznaniu dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomos$ci L. T. sporzadzonej we wrze$niu 2012 r. w zakresie wyliczenia warto$ci ulepszen jako réznicy
wartoS$ci nieruchomosci wedlug jej stanu technicznego z daty oddania jej w dzierzawe powodowi przez pozwanego tj.
10.10.2005 r. oraz z daty zwrotu tej nieruchomosci tj. 30.09.2008 r.(pkt 3.2. opinii) za nieprzydatna dla ustalenia
stanu faktycznego niniejszej sprawy z uwagi na fakt powszechnie znany jakim jest tzw. zastdj gospodarczy, podczas
gdy opinia ta jest spojna i logiczna, sporzadzona zgodnie z metodologia wlasciwg dla ustalania wartoSci nakladéw
poniesionych w toku umowy dzierzawy przez powoda na dzierzawiong od pozwanego nieruchomos$é, a mimo to
zostala pominieta przy dokonywaniu ustalen faktycznych przez Sad I instancji z uwagi na okoliczno$é niemajaca
jakiegokolwiek znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, tj. tzw. zast6j gospodarczy;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przekroczenie ram swobodnej oceny dowodéw oraz bledng ocene materiatu
dowodowego zebranego w sprawie polegajaca na dokonaniu ustalen faktycznych na podstawie dowodu z opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomo$ci L. T. z sierpnia 2011 r. oraz dowodu z opinii
uzupekniajacej opinii tego bieglego sadowego z wrze$nia 2012 r. w zakresie odnoszacym sie wyliczenia nakladow
uzytkowych na roboty kanalizacyjne drogi z uwzglednieniem wykonania wykop6w recznie i wywiezieniem 90% urobku
zbudowy oraz umocnieniem $cian wykopéw szalunkami (pkt 3.1. opinii z wrze$nia 2012 r.). podczas gdy dowody z tych
opinii bieglego sadowego sg nieprzydatne do ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy, a ponadto sporzadzone
zostaly niezgodnie z metodologia wlasciwa dla ustalania wartoéci nakladéw poniesionych w toku umowy dzierzawy
przez powoda na dzierzawiong od pozwanego nieruchomosc;

4. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 16 ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt 17, art. 4 pkt 2 oraz art. 7 ustawy z
dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych oraz uchwaly Nr (...) Rady Gminy W. z dnia 28 sierpnia 2000 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy (...) (Dz. Urz. Woj. (...) Nr 134, poz. 1277) przez ich
niezastosowanie do stanu faktycznego niniejszej sprawy i w konsekwencji nieprzyjecie, ze budowa fragmentu drogi
publicznej (gminnej) objetej umowa dzierzawy (...) spowodowana inwestycja niedrogowa nalezala do powoda takze
w sytuacji gdy drodze tej nie zostal nadany status drogi publicznej (gminnej), gdyz nadanie statusu drogi publicznej
(gminnej) jest mozliwe po jej wybudowaniu w caloéci;

5. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie
oraz § 35 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) przez niezastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze
dokonanie ustalenia warto$ci ulepszen dokonanych przez powoda z chwili zwrotu nieruchomosci, w sytuacji gdy
pozwany i powod nie uregulowali w sposéb odmienny w umowie tych rozliczen, moze by¢ oparte na innych kryteriach
niz poréwnanie wartos$ci tej nieruchomosci sprzed dokonania naktadéw przez powoda z wartoécia tej nieruchomosci
z zatrzymanymi przez pozwanego nakladami ocenianymi z chwili zwrotu nieruchomoéci, a w szczegélnosci ze moze
by¢ oparte ma kryterium wysoko$ci wydatkoéw przeznaczonych przez powoda na dokonanie tych nakladow;

6. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 455 k.c. oraz art. 481 § 1 k.c. przez bledng wykladnie, a w
konsekwencji niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwany pozostaje w opdznieniu ze spelnieniem §wiadczenia
od dnia 30 wrze$nia 2009 r., tj. od uplywu 6 dniowego terminu wyznaczonego przez powoda w piSmie otrzymanym
przez pozwanego przed skierowaniem sprawy na droge sadowsa, podczas gdy prawidlowa wykladnia tych przepiséw
wskazuje, ze stan opo6Znienia pojawia sie dopiero wtedy gdy dluznik nie spelnia bezspornego co do zasady jak i co
do wysokoSci §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela, skoro zatem ustalenie wysoko$ci $wiadczenia



wymagalo przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego w niniejszym procesie, to nie sposéb przyjac, iz powdd
pozostawal w zwloce ze spelnieniem Swiadczenia jeszcze przed wytoczeniem powddztwa.

W konkluzji skarzacy wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie pow6dztwa w tym zakresie.
Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja czeSciowo zastuguje na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sa zasadne.

Skarzacy nie podtrzymuje na obecnym etapie postepowania zarzutu braku legitymacji po stronie powodowej, wobec
czego Sad Apelacyjny zwolniony jest z rozwazan dotyczacych tej kwestii. Kwestia ta uzalezniona byta od prawidlowego
ustalenia stanu faktycznego (okoliczno$ci, czy nastepca prawny dzierzawcy zlozyl o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji), a skarzacy nie podnosi w tym zakresie zarzutu naruszenia przepiséw postepowania.

Niestuszny jest zarzut pozwanego, ze spolka (...) zobowigzala sie do wybudowania drogi na wlasny koszt, o ile zarzut
ten ma zmierza¢ do wykazania, ze strony w umowie wylaczyly regulacje art. 676 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. Fakt
bowiem, ze dzierzawca czy najemca zobowigzal sie dokona¢ na wlasny koszt ulepszen przedmiotu najmu czy dzierzawy
nie oznacza, ze zrzeka sie on prawa do zwrotu warto$ci ulepszenia po zakoficzeniu umowy. Zasada jest, ze to wlasnie
najemca badz dzierzawca ponosza naklady na rzecz chcace dokona¢ jej ulepszenia badz przystosowaé ja do wlasnych
potrzeb. Nie jest to jednak modyfikacja zasad ustawowych zwrotu wartoSci nakladéw, gdyz te podlegaja rozliczeniu
dopiero po zakonczeniu umowy najmu badz dzierzawy. Tylko tak mozna rozumie¢, zdaniem Sadu Apelacyjnego
deklaracje wybudowania drogi ze Srodkow wlasnych zawartg w pismach z 4 listopada 2005 r. i 28 lipca 2006 r. Z kolei
w piSmie z 30 marca 2006 r. mowa jest o zrzeczeniu sie roszczen o ustanowienie uzytkowania wieczystego nabytych
od firmy (...). O$wiadczenie o tym, ze droga zostanie zwrdcona pozwanemu wraz z naniesieniami moze oznaczac
tylko taka modyfikacje regulacji ustawowej, ze m. (...) W. nie moze zazada¢ przywro6cenia stanu poprzedniego. Na
pewno natomiast nie stanowi zrzeczenia sie prawa do zwrotu wartoéci ulepszen. Gdyby tak bylo, to strona powodowa
zlozylaby raczej wyrazne o$wiadczenie, tak jak to zrobila w przypadku roszczen co do ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Skarzacy powolal sie w apelacji na art. 65 par. 2 k.c. jednak nie zaoferowal zadnych osobowych zrodel
dowodowych na okoliczno$¢ sposobu rozumienia zapisow umowy dzierzawy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego natomiast
postanowienia te s jednoznaczne. W par. 3 ustep 2 strony postanowily, ze majac na uwadze okres dzierzawy, wszelkie
naniesienia poczynione przez dzierzawce winny posiadaé¢ charakter tymczasowy (wysoko$é nakladéw poniesionych
na zagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ podstawy do domagania sie przedtuzenia umowy dzierzawy). Z tym
zapisem koresponduje tresé par. 13 ustep 1 umowy, w ktérym postanowiono, ze po zakoniczeniu dzierzawy, dzierzawca
jest zobowigzany zwrocié przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym i uporzadkowanym, a w szczegolnosci na
zgdanie wydzierzawiajqcego zlikwidowaé wszelkie poczynione przez dzierzawce naniesienia. Powyzszy warunek
dotyczy zaréwno obiektow o charakterze czasowym jak i obiektéw o charakterze stalym. Zapisy umowy wskazuja
zatem, ze strony nie wylaczyly regulacji art. 676 k.c. Skoro strony wprost postanowily, ze warto$¢ nakladow nie
moze stanowi¢ podstawy do przedluzenia umowy i wyraznie upowaznily wydzierzawiajacego do zadania usuniecia
naniesien, to rowniez zawarlyby w umowie wyrazny zapis o braku uprawnienia dzierzawcy do zwrotu nakladéw, a
takiego zapisu brak.

W tym stanie rzeczy zasadnie uznal Sad Okregowy, ze strony nie wylaczyly w umowie regulacji art. 676 k.c. Strona
pozwana nie zazadala réwniez usuniecia naniesienia w postaci drogi. Obowiazana jest zatem do zwrotu wartoéci
ulepszenia.

Obowigzku tego nie wylgcza, jak chce pozwany fakt, ze wybudowana droga ma sie sta¢ droga publiczng, a Sad I
instancji nie naruszyt art. 16 ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt 17, art. 4 pkt 2 oraz art. 7 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych. Wbrew twierdzeniom pozwanego droga nie musi zosta¢ wybudowana w sensie jej utwardzenia
i zaopatrzenia w infrastrukture, aby sta¢ sie droga publiczna. Nie ma to jednak znaczenia o tyle, ze w przypadku,
gdy budowa drogi publicznej spowodowana jest inwestycja niedrogowa, to szczegélowe warunki tej budowy powinna
okreslaé umowa miedzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowe;j (art. 16 ustep 1 i 2 ustawy o drogach
publicznych). Taka umowa nie zostala zawarta pomiedzy poprzednikiem prawnym powoda a pozwanym, co oznacza,



ze strony nie traktowaly budowy drogi jako wywolanej inwestycja niedrogowa. Jesli natomiast nawet za taka umowe
uzna¢ umowe dzierzawy z dnia 10 pazdziernika 2005 r., to — jak to juz wyzej wskazano — w zadnym razie nie zawiera
ona obowiagzku bezzwrotnego pokrycia przez dzierzawce kosztow budowy tej drogi. Takie rozwigzanie wynika rowniez
iz tego, ze inwestycja, do ktorej prowadzi wybudowana przez powoda droga, a ktéra skarzacy okreéla jako budynki
biurowe jest budynek uzytecznosci publicznej, to jest siedziba Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy oraz siedziba
Ministerstwa Sprawiedliwo$ci, w tym Krajowy Rejestr Sadowy i Krajowy Rejestr Karny i to na MieScie (...) spoczywa
obowiazek zapewnienia dostepu obywatelom do tego budynku. Trudno zatem uznaé, ze byla to inwestycja niedrogowa,
ktdra obciagzalaby inwestora w zakresie wybudowania drogi na wlasny koszt.

W tym stanie rzeczy pozwanego obcigza obowigzek zwrotu powodowi wartoSci ulepszenia nieruchomoéci, o jakim
mowa w art. 676 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. Zasadny sg jednak zarzuty pozwanego w ktérych kwestionuje stanowisko
Sadu Okregowego, ze warto$¢ tych ulepszen stanowi suma wydatkéw poniesionych na dokonanie tych ulepszeh. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowany jest jednolity poglad, ze zwrot wartoSci ulepszenia obejmuje zwrot
réznicy pomiedzy warto$cia rzeczy jakg miala przed ulepszeniami, a warto$cig jaka zyskala po dokonaniu ulepszen,
przy czym roéznice te ustala sie na dzien zwrotu rzeczy (tak np. Sad Najwyzszy w wyrokach z 8 lipca 2010 r., IT
CSK 85/10; z dnia 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 111/09). Nie jest zatem co do zasady prawidlowe wyliczenie tych
naktadow przez proste przeliczenie i zwaloryzowanie kosztow wybudowania ulepszen, a tym bardziej ich waloryzacja.

Ma réwniez jednak racje strona powodowa, ze w przypadku tak szczegbdlnego obiektu jak droga, nie bylo mozliwe
rzetelne i obiektywne ustalenie wartoSci nieruchomosci z przed i po dokonaniu ulepszen. Wynika to zaréwno z
opinii bieglego L. T. jak i z opinii bieglego A. Z. — dopuszczonej przez Sad Apelacyjny. Opinia bieglego T. dotknieta
byla ponadto wada polegajaca na tym, ze biegly wyliczyl warto§¢ nieruchomo$ci, pomimo braku wilasciwej liczby
nieruchomoéci podobnych, co sprzeczne bylo z art. 153 u.g.n. jak réwniez par. 4 ustep 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Biegly A. Z. powolujac sie na par. 35 tego rozporzadzenia wskazal, ze nie bylo mozliwo$ci ustalenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, co w pierwszym rzedzie nakazuje powolany przepis, gdyz w ciggu ostatnich kilku lat na terenie M. oraz
dzielnic sasiednich transakcje nieruchomoéciami drogowymi byly sporadyczne. Podobnie obrot wygladat w latach
2006 — 2010. Ponadto ceny uzyskiwane za nieruchomosci drogowe charakteryzuja sie duza rozbiezno$cig (najnizsza
221 z}/m. kw., a najwyzsza 4,9 tys. zt/m .kw.). Niektore nieruchomoéci sa niezabudowane i niezagospodarowane, na
innych znajduja sie naniesienia drogowe, ale brak jest widocznego wplywu stanu zagospodarowania nieruchomoéci
na jej cene.

Ostatecznie biegly doszedl do wniosku, ze na podstawie sporadycznie zawieranych transakcji dotyczacych
nieruchomosci przeznaczonych pod drogi nie ma mozliwoéci oszacowania roznicy wartoéci przedmiotowej
nieruchomoéci miedzy stanem nieuzbrojonym i bez naniesien drogowych, a stanem istniejacym w dniu zwrotu
nieruchomosci. Poniewaz nie ma mozliwo$ci oszacowania warto$ci nakladow wedlug zasad rynkowych, nalezalo —
zdaniem bieglego oszacowac ich warto$¢ wedtug zasad kosztowych. Ta metoda zgodna jest zaré6wno z art. 152 ustep 2 i
3u.g.n.,jakipar. 35 ustep 213 pkt. 2, a przede wszystkim — ustep 4 powolanego wyzej rozporzadzenia Rady Ministrow.

Zgodnie z opinia bieglego A. Z. warto$¢ naniesienn drogowych oraz uzbrojenia po uwzglednieniu stopnia zuzycia,
wedlug cen z 30 wrzeénia 2008 r. wynosi 269.910 zl., a po uwzglednieniu wartoSci robét rozbiérkowych i kosztow
dodatkowych — 300.194 zl.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego opinia bieglego A. Z. jest rzetelna, spojna i w sposob przejrzysty wyjasnia sposob, w jaki
biegly oszacowal warto$¢ nakladow.

Strona pozwana w pi$mie z dnia 5 maja 2014 r. o§wiadczyla, ze nie zglasza uwag do opinii bieglego (k 577).

Strona powodowa natomiast, jak o§wiadczyla na rozprawie apelacyjnej — kwestionuje opinie bieglego, ale nie zglasza
pytan do bieglego. Wynikalo to z faktu, ze zasadniczym zarzutem, jaki byl zglaszany do tej opinii bylo to, ze biegly
nie uwzglednil specyfiki prac wykonanych przez powoda, a mianowicie recznego wykonania wykopow. Zwazy¢ jednak



nalezy, ze — jak to juz wyzej wskazano — ustalenie warto$ci ulepszen nie jest rownoznaczne z prostym wyliczeniem
wartoSci kosztow (prac, materialow) poniesionych na nieruchomoé¢. Stad specyficzny sposéb wykonywania tych prac
stanowi ryzyko wykonawcy, gdyz nie musi on zosta¢ uwzgledniony przy szacowaniu warto$ci odtworzeniowej (metoda
kosztowa). Biegly wskazal jakimi cennikami postuzyl sie przy ustalaniu wartosci ulepszen i sa to, zdaniem Sadu
Apelacyjnego kryteria najbardziej zblizone do obiektywnych. Jesli strona powodowa miala co do tego watpliwosci
(ktore czeSciowo wyartykulowala na karcie 570), to mogla kwestie te wyjasni¢ przez zadanie pytan bieglemu, ktoéry
stawil sie na rozprawie apelacyjnej. Z pytan takich powod zrezygnowal, a Sad Apelacyjny nie mial potrzeby wyja$nienia
watpliwo$ci powoda z urzedu.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uznal opinie bieglego A. Z. za miarodajna i na jej podstawie uznal, ze powodowi
nalezy sie zwrot ulepszen w kwocie 300.194 z. Kwota ta zostala zasadzona wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30
wrzednia 2009 r., zgodnie z terminem wyznaczonym w wezwaniu do zaplaty (k 62). Nie jest zasadny zarzut pozwanego,
ze Sad Okregowy, zasadzajac odsetki ustawowe od tego dnia naruszyt art. 455 k.c.iart. 481 § 1 k.c. Zdaniem pozwanego,
stan op6znienia pojawia sie dopiero wtedy, gdy dtuznik nie spelnia bezspornego co do zasady i wysoko$ci niezwlocznie
po wezwaniu przez wierzyciela. Na te okoliczno$c¢ skarzacy przedstawit dwa wyroki Sadu Najwyzszego. Wbhrew jednak
twierdzeniom pozwanego oba byly publikowane i nie wynika z nich teza stawiana przez pozwanego, ktdra z reszta
bylaby contra legem z brzmieniem art. 481 k.c. Pierwszy z powolanych wyrokéw — z dnia 30 marca 1998 r. (III CKN
330/97) zostal opublikowany w OSNC 1998/12/209 jak i w Biul. SN 1998/9/14. Jest rowniez dostepny w programie
LEX. W orzeczeniu tym nie padly tezy wskazane przez skarzacego, a Sad Najwyzszy rozwazal w nich kwestie, w jakich
sytuacjach przy wyrzadzeniu szkody dopuszczalne jest domaganie sie odsetek mimo braku wezwania do zaplaty. Drugi
z wyrokoéw — z dnia 15 stycznia 2004 r. (II CK 352/02) opublikowany zostal w Monitorze Prawniczym 2006/2/91.
Jest rowniez dostepny w programie LEX. W tym z kolei orzeczeniu Sad Najwyzszy rozwazal kwestie op6znienia w
spelieniu §wiadczenia przez zaklady ubezpieczen, ktore rzeczywiscie uznane zostaly za pozostajace w op6Znieniu
dopiero od dnia wyjasnienia wszystkich kwestii spornych, ale niezbednych do ustalenia wysokoéci odszkodowania.
Stalo sie tak jednak na mocy przepisow szczegdlne, ktore nie moga by¢ przeniesione w sposéb generalny na grunt
Kodeksu cywilnego. Fakt, Ze strona (cze$ciowo stusznie) kwestionowala wysoko§é roszczenia powoda nie oznacza, ze
co do naleznej czeéci roszczenia nie popadla w opdznienie, albo ze wyrok sadu ma charakter konstytutywny, gdyz
dopiero opinia bieglego pozwolila na rozstrzygniecie sporu. Art. 481 k.c. wyraznie stanowi, ze stan op6zZnienia nie
jest zalezny od winy dluznika, a przyjecie, ze stan sporu pomiedzy stronami co do wysokoSci roszczenia nie pozwala
na przyjecie stanu op6znienia prowadziloby w sposoéb oczywisty do naduzy¢ ze strony wierzycieli, starajacych sie o
przedluzenie procesu.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okoliczno$ci Sad Apelacyjny uznal apelacje za cze$ciowo zasadng i na podstawie
art. 386 par. 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.

O kosztach procesu za obie instancje orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac przy
ustaleniu, ze pow6d wygral proces w okolo 70 %, a pozwany w 30 % (300.194 : 444124,19 x 100 %). Wyliczenie
i zasadzenie kosztow procesu za pierwsza instancje pozostawiono referendarzowi w Sadzie pierwszej instancji. Na
koszty postepowania apelacyjnego skladaly sie natomiast wynagrodzenia pelnomocnikéw (5.400 zt.) oraz optata od
apelacji (20.265 zl.). Pozwany poniost koszty w wysokoSci 25.665 zl. z czego nalezy mu sie zwrot 30 % (7699,50 z}).
Powod poniost koszty wysokoSci 5.400 zl., z czego nalezy mu sie zwrot 70 % (3780 zl.). Po wzajemnym potraceniu
tych naleznoSci nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 3919,50 zt. Poniewaz Sad Apelacyjny popehit
blad rachunkowy w obliczeniach zasadzajac w rezultacie na rzecz pozwanego jedynie kwote 2.366 zl., blad ten zostal
sprostowany na podstawie art. 350 par. 1 k.p.c. postanowieniem z dnia 30 czerwca 2014 r.

W toku postepowania apelacyjnego Skarb Panstwa tymczasowo pokryt wydatki w kwocie 4012 zl., ktére na podstawie
art. 113 ustep 11i 2 nakazano pobraé od stron stosownie do wyniku sprawy.



