Sygn. akt I C 388/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2013 1.

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Piotr Jakubiec
Protokolant Katarzyna Radek

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2013 r. w Lublinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. N.

przeciwko Gminie Miejskiej B.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej B. na rzecz powoda A. N. kwote 1.854.328 z} (jeden milion osiemset
piecdziesiat cztery tysiace trzysta dwadziescia osiem zlotych 0/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 10 maja 2008
r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanej Gminy Miejskiej B. na rzecz powoda A. N. kwote 44.517 zl (czterdzieéci cztery tysiace piecset
siedemnascie zlotych 0/100) tytutem zwrotu kosztoéw procesu;

IV. nakazuje Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lublinie od powoda A. N. — zasgdzonego na jego
rzecz w pkt I wyroku $wiadczenia kwote 22.500 zt (dwadzieScia dwa tysiace piecset zlotych 0/100) oraz od pozwanej
Gminy Miejskiej B. kwote 52.500 z1 (pie¢dziesiat dwa tysigce pieéset zlotych 0/100) czeéci oplaty od pozwu;

V. nakazuje $ciggnac na rzecz Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Lublinie od powoda A. N. kwote 2.227 zl (dwa
tysigce dwieécie dwadzieScia siedem zlotych 0/100) oraz od pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 5.198 z} (piec tysiecy
sto dziewieédziesigt osiem zlotych 0/100) tytulem czeéci wydatkow.

Sygn. akt I C 388/08

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 1 lipca 2008 roku powo6d A. N., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, zwrdcil sie o
zasadzenie od pozwanej Gminy Miejskiej B. na jego rzecz kwoty 2.611.800 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10
maja 2008 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu warto$ci nakladéw na nieruchomosé oraz o zasadzenie od pozwanej
na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac swoje roszczenie podnidsl, iz od 1 listopada 1995 roku do dnia 6 maja 2008 roku byl posiadaczem
nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...)w B., stanowigcej wedlug obecnej numeracji, dzialke nr (...)o pow. 1,0419
ha oraz dzialtke nr (...)o pow. 0,5898 ha, czyli nieruchomoéci o lgcznej powierzchni 1,6317 ha, dla ktérej Wydzial
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Bialej Podlaskiej prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...)- dawna KW (...).



Dodal, Zze decyzja komunalizacyjna z dnia 15 pazdziernika 1999 roku Wojewoda L.stwierdzil, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ stala sie wlasno$cia Gminy Miejskiej B., wczeéniej za$ stanowila wlasno§é Skarbu Panstwa, ktory
nabyl ja w wyniku wywlaszczenia, na mocy decyzji Urzedu Miasta B.. Na mocy decyzji Urzedu Miasta B.z dnia 3
marca 1980 roku, uzytkownikiem nieruchomosci stata sie Gminna Spéldzielnia (...), ktéra w okresie od maja 1979
roku do 28 grudnia 1981 roku wybudowala na w/w dzialkach z wlasnych $rodkéw i wlasnym staraniem budynek
hotelowo-gastronomiczny wraz z obiektami towarzyszacymi. W sklad przedmiotowego kompleksu wchodzily wiec:
budynek zajazdu ze 120 miejscami konsumenckimi w czeéci gastronomicznej i 60 miejscami noclegowymi, osadnik,
przepompownia i oczyszczalnia $ciekdw, agregatownia, studnia, hydrofornia, $§mietnik, trzepak, tawka, drogi i place.
Na mocy umowy z dnia 9 wrze$nia 1998 roku Gminna Spoldzielnia (...)dokonatla sprzedazy wszystkich praw i roszczen
do nakladéw w postaci budynku ,,(...) ” wraz z obiektami towarzyszacymi za cene 280.000 zl.

Z treéci uzasadnienia pozwu wynika rowniez, iz w latach 1995 -2005, w calym budynku hotelowo-gastronomicznym,
dokonano szeregu nakladow w tym: wymiany centralnego ogrzewania wraz z montazem kotléw olejowych i
wymiennika ciepla, wymiany instalacji elektrycznej, instalacji wodno-kanalizacyjnej, stolarki okiennej i drzwiowej,
przeprowadzono kapitalny remont dachu z wymiang pokrycia, a takze wykonano stropy betonowe zbrojone stala
nad piwnica i cze$cig hotelowa, ocieplenie budynku, elewacje zewnetrzna, polozono siding oraz tynk cementowo-
wapienny. W czeSci hotelowej, zardwno, w pokojach i korytarzach, dokonano oblozenia $cian plyta gipsowa, wymiany
podldg, stolarki drzwiowej, zamontowano sufity podwieszane z o§wietleniem kinkietowym. W lazienkach polozono
glazure, terakote lub panele $cienne oraz dokonano wymiany calej armatury lazienkowej. W czeSci restauracyjnej,
poza wymiang podloég oraz wylozeniem drewnem debowym elementéw kominka, kolumn, itp., zamontowano
klimatyzacje. Powdd poprawil rowniez nawierzchnie parkingu poprzez zdjecie plyt betonowych i polozenie kostki
brukowej. Kompleksowo wyposazono tez w nowoczesne urzadzenia budynek oczyszczalni Sciekéw, hydroforni i
agregatorni. W dniu 23 czerwca 2006 roku, Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej stwierdzil ukonczenie postepowania
upadloéciowego wobec Gminnej Spoéldzielni (...) w B., a postanowieniem z dnia 31 sierpnia 2006 roku, Sad Rejonowy
w Lublinie wykreslit Gminng Spéldzielnie (...) z KRS, w zwigzku z czym wygaslo prawo uzytkowania przedmiotowych
nieruchomos$ci ustanowione na jej rzecz.

A. N. dodal réwniez, iz pismem z dnia 14 lutego 2007 roku, pozwana wezwala go do uiszczenia oplaty z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres od dnia 1 wrze$nia 2006 roku, jednocze$nie odmawiajac jego
zadaniu rozliczenia dokonanych na nieruchomosci nakladéw w ramach oplat za bezumowne korzystanie. W kwietniu
2008 roku powdd poinformowal pozwang, ze z dniem 4 maja 2008 roku zaprzestaje prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej w w/w nieruchomosci, w wyniku czego w dniu 6 maja 2008 roku dokonal zwrotu nieruchomosci,
sporzadzajac szczegbdlowy protokdlt zdawezo-odbiorezy i dokonujac zwrotu kluczy do obiektu.

Uzasadniajac podstawe prawng swojego roszczenia powod podnioésl, iz budynki i budowle wchodzace w sktad
kompleksu hotelowo-gastronomicznego s czescia sktadowa gruntu, ktérego wladcicielem jest obecnie Gmina Miejska
B. i nie stanowia one odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci. Moga by¢ natomiast uznane za naklady w
rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego. Dodal réwniez, iz nalezy przyja¢, ze byl on posiadaczem zaleznym
przedmiotowych nieruchomosci, albowiem wladal nimi w zakresie ,sprzedanych” mu skladnikéw majgtkowych,
tak jak jego poprzednik- Gminna Spoéldzielnia (...), korzystajac przy tym nieodplatnie z nieruchomosci. Podal
jednoczeénie, iz byt posiadaczem w dobrej wierze, wywodzil bowiem swoje wladztwo nad rzecza od uprawnionego
posiadacza zaleznego.

Powolujgc sie za$ na tres$¢ art. 753 k.c., A. N. podal, iz w niniejszej sprawie nalezy mie¢ na wzgledzie, ze budowa
zajazdu przez Spoldzielnie zostala wykonana w ramach okreS§lonego zadania inwestycyjnego, zleconego Spéldzielni.
Niewatpliwie wiec inwestycja ta byla prowadzona za zgoda i wiedza wlasciciela nieruchomosci. Bez wzgledu za$
na przyjety sposob klasyfikacji nakladéw poczynionych przez Spoéldzielnie, powdd wobec nabycia w drodze umowy
roszczenia o zwrot nakladéw, moze domagac sie zwrotu wszelkich nakladéw poczynionych poprzez uzytkownika. Po
dacie za$ objecia nieruchomosci w posiadanie przez powoda, zastosowanie powinny znalez¢ przepisy art. 226-229 k.c.



Reasumujgc powod wskazal, iz niezaleznie od sposobu klasyfikacji dokonanych przez niego nakladoéw, niewatpliwie
zwiekszyly one warto$¢ nieruchomosci, w stosunku do stanu, w jakim nieruchomo$¢ ta zostala uprzednio wydana
Spéldzielni. Jego dzialania byly za$ kontynuacja dziatan rozpoczetych jeszcze przez jego poprzednika i ukierunkowane
na inwestycje majace na celu utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci, w zwigzku
Z cZym jego roszczenie jest zasadne (pozew wraz z uzasadnieniem, k. 2-26).

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 sierpnia 2008 roku (data wplywu), pozwana Gmina Miejska B. wniosla o oddalenie
powddztwa w caloéci i 0 zasgdzenie na swoja rzecz kosztoéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie pozwana Gmina wskazala, iz, zar6wno Spéldzielnia, zbywajac naklady, jak
tez i powod, nie wykazali nalezytej staranno$ci w zakresie uzyskania pisemnej zgody na dokonanie przedmiotowej
czynnosci od wlasciciela nieruchomosci. Nadto powdd nie mogt skutecznie nabyé od Spotdzielni praw i roszezen do
nakladow, a zwlaszcza roszcezenia o ich zwrot od wlasciciela, z uwagi na niezbywalno$¢ prawa uzytkowania.

W ocenie pozwanej Gminy, Spdldzielnia naruszyla prawa wlasciciela, poprzez wyzbycie sie przez nia rzeczy, bedacej
przedmiotem uzytkowania, w zwigzku z czym umowa sprzedazy z dnia 9 wrze$nia 1998 roku jest niewazna i
bezskuteczna w stosunku do strony pozwanej, a takze w Swietle obowiazujacych w dacie sprzedazy przepisow
regulujacych gospodarke nieruchomosciami panstwowymi przekazanymi w uzytkowanie.

Nadto, w ocenie pozwanej Gminy, powod byl jedynie wladajacym bez tytutu prawnego rzecza, korzystajacym z niej i
pobierajacym pozytki. Z uzasadnienia pozwu nie wynika jednak, jakie naklady zwigzane ze zwyklym korzystaniem z
rzeczy poni6st on w trakcie wladania rzecza. W ocenie pozwanej za$ korzySci, jakie powod uzyskal z rzeczy przewyzszyly
warto$¢ nakladéw i tym samym mialy pokrycie w korzy$ciach, dlatego tez nie mozna przyjac, ze pozwana wzbogacila
sie bezpodstawnie (odpowiedz na pozew, k. 197-199v).

Pozwana Gmina, uzupehiajac odpowiedz na pozew, dodala, iz powdd nabyl budynki i inne urzadzenia bez tytulu
prawnego, co uzasadnia twierdzenie, iz roszczenie z tego tytulu mogt skierowaé tylko do zbywcy, czyli Gminnej
Spoéldzielni (...). Nadto, wlasciwym do potwierdzenia poniesienia przez uzytkownika naktadéw wlasnych jest organ
wykonawczy wlaéciciela gruntu lub sad powszechny. Poniewaz za$ Spdldzielnia takiego potwierdzenia poniesionych
nakladéw nigdy nie uzyskala, to nie byly one jej wlasno$cia i nie mogta nimi rozporzadzaé. Oznacza to wiec, iz
o$wiadczenie zlozone w § 1 umowy sprzedazy z dnia 9 wrzes$nia 1998 roku, ze Gminna Spoldzielnia jest wlascicielem
budynku zwanego ,,(...)” jest niezgodne z prawda. Skoro za$ istnieja podstawy do przyjecia, ze czynno$é prawna zbycia
naklad6w jest niewazna, to powodowi nie przystuguje wzgledem pozwanej roszczenie o ich zwrot (pismo procesowe
k. 251-251v).

W kolejnym pi$mie procesowym, powod przedstawil zestawienie nakladow poniesionych przez wspolnikéw Spotki
cywilnej (...) w ramach prowadzonej przez nich dzialalnoSci na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) (pismo
procesowe, k. 268-306).

Ustosunkowujgc sie do przedstawionego przez powoda zestawienia nakladéw, pozwana Gmina podala, ze
przedmiotowe naklady z pewnoScia zostaly poczynione bez jej wiedzy i zgody. Nadto dodala, iz powdd nie przedstawil
zadnego dokumentu, z ktorego by wynikalo, ze przedmiotowe naklady faktycznie zostaly poniesione. Niemniej jednak,
nawet, jesli te naklady zostaly poniesione, to w ocenie pozwanej, byly to naklady zwiazane ze zwyklym korzystaniem
7 rzeczy, ktore nie podlegaja zwrotowi (pismo procesowe, k. 312-312v).

W piSmie procesowym z dnia 14 lipca 2009 roku, pozwana Gmina Miejska B. podniosla, ze poczynione przez powoda
naklady ulegly amortyzacji, w zwigzku z czym nie moze ona domagac sie zwrotu ich wartoSci. Istotna okolicznoécia
jest réwniez to, ze cena zaplacona za budynki, wynikajaca z umowy sprzedazy rzeczy nie jest nakladem na te rzecz, lecz
wykonaniem wynikajacego z niej zobowiazania. Skoro wiec cena sprzedazy nie jest nakladem, a poczynione naklady
przez powoda ulegly amortyzacji, to powodztwo jest catkowicie bezzasadne (pismo procesowe, k. 404-404v).



Ustosunkowujac sie do zaprezentowanego powyzej stanowiska strony pozwanej, powod podniosl, iz nie domaga sie,
w ramach zadania zwrotu warto$ci nakladéw, zasadzenia na jego rzecz ceny zaplaconej Spdldzielni (...). Wystepuje
bowiem z samodzielnym roszczeniem o zwrot nakladéw, ktére to roszczenie przeniosta na niego Spoéldzielnia, moca
umowy sprzedazy z dnia 9 wrze$nia 1998 roku (pismo procesowe, k. 414-415).

Na rozprawie w dniu 21 listopada 2012 roku, powod zlozy} zalacznik do protokolu rozprawy, w ktérym podniosl, ze
czynione przez niego naklady byly niezbedne, aby budynki znajdujace sie na nieruchomosci nie ulegaly degradacji,
nadmiernemu zuzyciu technicznemu. Prowadzily takze do ulepszenia mienia znajdujacego sie na nieruchomosci i
doprowadzily do zmian jakoSciowych w mieniu pozwanej, znacznie podnoszac warto$é catej nieruchomosci. Ponadto
powdd podnibsl, ze od dnia 1 listopada 1995 roku, a wiec dnia wejécia w posiadanie, do dnia prawomocnego
wykreSlenia z rejestru spoldzielni uzytkownika, tj. Gminnej Spétdzielni (...), tj. 14 wrzesnia 2006 roku, posiadanie
powoda wykonywane bylo na mocy umowy lgczacej go z uzytkownikiem, ktora zostala zawarta per facta concludentia,
tj. w dacie wejécia we posiadanie, a ktorej tre$cia bylo nieodplatne zezwolenie powodowi, przez dzialajaca w zakresie
swoich uprawnien Spoéldzielnie, na korzystanie z nieruchomosci i pobieranie z niej pozytkdw. Niemniej jednak,
rowniez po dniu wykreélenia Spoéldzielni z rejestru mialo w dalszym ciagu charakter posiadania zaleznego. Ponadto
wszystkie naklady byly dokonywane przed 2006 roku, a wiec w czasie, gdy powdd posiadal nieruchomo$¢ w oparciu o
tytul prawny. Powo6d podkreslil, ze Skarb Panistwa — wlasciciel nieruchomo$ci, w dacie wej$cia powoda w jej posiadanie
byl poinformowany o tym fakcie.

Z ostrozno$ci procesowej jednak, gdyby Sad uznal, iz w stanie faktycznym nie doszlo do powstania stosunku prawnego
pomiedzy powodem a Spdldzielnia, czynigcego posiadanie powoda zgodnym z prawem, rozliczenie nakladow winno
nastgpi¢ w oparciu o art. 224 k.c. i nastepne (zalacznik do protokotu rozprawy, k. 732-746).

Na rozprawie w dniu 28 maja 2013 roku, powdd o$wiadczyl, ze wszystkie naklady, jakie poni6st na nieruchomo$é,
zostaly poniesione przed 23.06.2006 r., po tym dniu dokonat tylko drobnego nakladu w postaci montazu kominka
(skrocony protokol rozprawy, k. 835, godz. 00:01:56).

W toku calego postepowania strony podtrzymywaly reprezentowane stanowisko w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy Decyzji Urzedu Miasta B.Nr (...). (...)z dnia 3 wrzeénia 19779 roku, nieruchomo$¢ usytuowana w B.przy ul.
(...), stanowigca obecnie dzialki nr (...)o powierzchni 1,0419 ha oraz nr (...)o powierzchni 0,5898 ha, dla ktérych Sad
Rejonowy w Bialej Podlaskiej Wydziala Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)(dawna KW (...)),
staly sie wlasno$cig Skarbu Panstwa (okolicznosé bezsporna).

W wyniku Decyzji Urzedu Miasta B. nr (...). (...) z dnia 3 marca 1980 roku, uzytkownikiem przedmiotowej
nieruchomodci stala sie Gminna Spoéldzielnia (...) (okolicznoé¢ bezsporna, decyzja, k. 200-200v).

W okresie od maja 1979 roku do 28 grudnia 1981 roku Gminna Spoéldzielnia (...) wybudowala na wskazanych
dzialkach budynek hotelowo — gastronomiczny. W sklad wybudowanego kompleksu wchodzily: budynek zajazdu
ze 120 miejscami konsumenckimi w czeéci gastronomicznej i 60 miejscami noclegowymi, osadnik, przepompownia
i oczyszczalnia Sciekow, agregatownia, studnia, hydrofornia, $émietnik, trzepak, lawka, drogi i place (okolicznoéé
bezsporna, protokol z dnia 28.12.1981 roku, k.33-37).

W dniu 1 listopada 1995 roku A. N.objal w posiadanie przedmiotowa inwestycje, w sklad ktorej wchodzily: budynek
zajazdu, agregatownia zajazdu, stacja Trafo, obiekt towarzyszacy (hotel), oczyszczalnia Sciekow, stacja wodociagowa,
droga dojazdowa i park, z zamiarem prowadzenia na jej obszarze dzialalnoSci hotelowo-gastronomicznej ,(...)”
(okoliczno$¢ bezsporna, wypis aktu notarialnego nr (...); k. 43-44, arkusz spisu z natury k. 46-53).

W dniu 14 listopada 1995 roku doszlo pomiedzy Gminng Spéldzielnia (...)w B.a A. N.i E. N.do zawarcia umowy
przyrzeczenia sprzedazy, po uzyskaniu prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu, budynku zajazdu ,(...)”



obejmujacego restauracje, hotel, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszace wraz z prawem uzytkowania wieczystego
dzialek gruntu za cene 280.000 zl. Strony uzgodnily nadto, iz w razie nieuzyskania przez sprzedajaca Spo6ldzielnie
prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu, przedstawiciele Spoldzielni beda zobowigzani sprzedaé¢ kupujacym
wszystkie swoje prawa i roszczenia do nakladow w postaci budynku zajazdu, wyposazenia restauracji, hotelu, kuchni
i obiektéw towarzyszacych za cene 280.000 zl. Dodatkowo w § 9 umowy, kupujacy D. N.i A. N.— (...) Spélki Cywilnej
Przedsiebiorstwa Produkcyjno — Handlowo — Uslugowego(...)z siedzibg w B.oswiadczyli, Ze budynki i budowle zajazdu
»(...)” wejda w sklad majatku tejze spotki (wypis aktu notarialnego Nr (...), k. 41-42; 333-334V).

Nastepnie w dniu 9 wrze$nia 1998 roku Gminna Spéldzielnia (...)w B.zawarla z D. N.i A. N.umowe sprzedazy
wszystkich praw i roszczen do nakladéw w postaci budynku hotelowo-gastronomicznego zwanego ,,(...)” obejmujacych
hotel, restauracje, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszace za cene 280.000 z} (wypis aktu notarialnego nr (...)k.
43-44, (...); faktura VAT, k. 45).

Walne Zgromadzenie Przedstawicieli Gminnej Spoéldzielni (...) wyrazilo zgode na zawarcie powyzszych umoéow
(zeznania $wiadka Z. N., k. 236-237).

Skarb Panstwa zostal poinformowany o zawarciu powyzszych uméw (zeznania $wiadka Z. N, k. 236-237).

W maju 1999 roku A. N. zglosil w Urzedzie Miasta B. wykonywanie na przedmiotowym gruncie rob6t, polegajacych
na wymianie starych plyt betonowych na kostke na podbudowie cementowej oraz wykonanie parkingu strzezonego
w czeSci utwardzonej (zgloszenie budowy, k. 54).

Ponadto, z uwagi na znaczne zuzycie techniczne budynkéw, znajdujacych sie na nieruchomosci, bowiem Spoldzielnia
w latach 9o — tych nie dokonywala zadnych remontéw w tychze budynkach, A. N. poczynil szereg nakladow, w
tym: wymieniona zostala instalacja CO, elektryczna, wodna (oczyszczalnia $ciekéw o hydrofornia), armatura biala,
wykonczone zostaly pokoje i sala restauracyjna lacznie z wymiang plyt na sufitach i na Scianach. Na zewnatrz
wymienione zostaly dachy, rynny i okna. W pomieszczeniach, takich jak kuchnia i inne pomieszczenia shuzace do
przygotowywania positkow Sciany dostosowane zostaly do wymagan Sanepid-u. Ponadto A. N. regulowal nalezno$ci
publicznoprawne ciazace na przedmiotowej nieruchomosci. O dokonanie powyzszych nakladow nie wystepowal o
zgode do Gminy B. (zeznania powoda A. N., k. 233v-235; protokol skrocony rozprawy, k. 747-748, godz. godz. od
00:01:36 do 00:21:46; zeznania $wiadka Z. N, k. 236-237; zeznania Swiadka S. R., k. 252v-253v; zeznania Swiadka A.
T., k. 254-255; zeznania $wiadka E. K., k. 255; zeznania Swiadka D. L., k. 255v; zeznania §wiadka T. K., k. 255v-256;
zeznania Swiadka Z. N., k. 262v-264).

Decyzja z dnia 15 pazdziernika 1999 roku wydana w sprawie (...) wlasnoé¢ przedmiotowej nieruchomosci z mocy prawa
przeszta na Gmine Miejska B.(okoliczno$¢ bezsporna, odpis ksiegi wieczystej, k. 30-32; decyzja k. 204, 363).

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Bialej Podlaskiej z dnia 23 czerwca 2006 roku w sprawie V U 10/98
stwierdzono ukonczenie postepowania upadlo$ciowego wobec Gminnej Spoéldzielni (...) w B. (okoliczno$¢ bezsporna,
postanowienie, k. 206, 367).

Pismem z dnia 14 lutego 2007 roku Urzad Miasta w B. poinformowal Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-
Uslugowe w B., iz ustalit kwote 9400 zl jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotowej
nieruchomo$ci, nalezne dla Gminy Miejskiej B. (okoliczno$é bezsporna, pismo, k. 123).

Pismem z dnia 21 kwietnia 2008 roku Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-Uslugowe powiadomilo Gmine
Miejska B., iz z dniem 4 maja 2008 roku zaprzestaje prowadzenia dzialalnoéci w nieruchomos$ci zabudowane;j
budynkiem hotelowo-gastronomicznym pod nazwg ,(...)". W przedmiotowym pi$émie dodatkowo wskazano, Ze na
dzien 6 maja 2008 roku obiekt zostanie przedstawiony do przekazania Gminie Miejskiej w formie protokotu zdawczo-
odbiorczego, szczegdlowo opisujgcego przekazywany przedmiot. Jednocze$nie wspo6lnicy wezwali Gmine Miejska
B.do dokonania zwrotu wszelkich nakladéw poniesionych przez przedsiebiorstwo na przedmiotowa nieruchomos$¢ w
wysokosci 4.000.000 zt (okoliczno$¢ bezsporna, pismo, k. 135-135v) .



W dniu 6 maja 2008 roku doszlo do przekazania nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...), podczas ktérego w
obecnoéci A. N. oraz przedstawicieli Gminy Miejskiej B. spisano protokoél zdawczo-odbiorezy (okoliczno$¢ bezsporna,
protokol zdawcezo — odbiorezy, k. 136-136v; 478-478v).

Aneksem z dnia 8 pazdziernika 1990 r. do umowy spolki cywilnej z dnia 1 wrze$nia 1992 r. wspoélnicy D.i A.
N.postanowili, ze ich udzialy w zyskach i stratach wynoszg po 50 %, a nadto wniesli do majatku sp6lki nabyte przez
kazde z nich udzialy w prawach i roszczeniach do nakladéw w postaci budynku hotelowo-gastronomicznego zwanego
(...Jobejmujace restauracje, hotel, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszace opisane w umowie sprzedazy z dnia 9
wrzeénia 1998 r. (okoliczno$¢ bezsporna, aneks k. 636)

Aneksem nr (...) z dnia 1 kwietnia 2001 r. do umowy sp6tki wspdlnicy postanowili, ze od dnia 1 kwietnia 2001 r. ich
udzialy w spolce wynosza: 95 % udzial A. N. i 5 % udzial D. N.. (okoliczno$é bezsporna, aneks k. 637)

Aneksem nr (...) z dnia 1 maja 2006 r. wspoélnicy spoltki cywilnej Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe
(...) postanowili, ze A. N. jest upowazniony do samodzielnego prowadzenia spraw spo6tki, w tym zaciagania zobowigzan
w nieograniczonej wysokoSci. (okoliczno$é bezsporna, aneks k. 636)

W przedmiotowej sprawie wywolana zostala opinia sadowa sporzadzona przez bieglego sadowego A. M., z ktorej
wynika, Ze aktualna szacunkowa warto$¢ rynkowa nakladéw na zabudowe dzialek nr (...), zlokalizowanych w B.przy
ul. (...), stanowiagcych wlasno$¢ powoda wedlug ich stanu maja 2008 roku wynosi 1.166,700 zl, przy czym naklady
poczynione przez niego w latach 1996-2007 stanowia okolo 10 % tej kwoty.

Wiekszo$¢ nakladow poniesionych przez powoda w latach 1996-2007 na prace remontowo — budowlane istniejacych
obiektow na terenie tej nieruchomosci, wskazanych w pi$émie z dnia 16.12.2008 r. to naklady konieczne. Jedynie
naklady na adaptacje cze$ci pomieszczen gospodarczych w podpiwniczeniu na funkcje gastronomiczno — rozrywkowa
to naklady uzyteczne (opinia, k. 374-387).

Z kolei, jak wynika z opinii sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci, sporzadzonej przez inz. K. J. (1), wartosé
rynkowa nakladéw poniesionych na zabudowe nieruchomoéci, skladajacej sie z dziatek gruntu o nr (...) o pow.
1,0419 ha i nr (...)o pow. 0,(...), polozonych przy ul. (...)w B.wynosi 1.942.784,00 zl. Wycena przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej dokonana zostala na dzien 16 marca 2010 roku, wedlug stanu na dzieh 9 maja 2008
roku, przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody poréwnania parami i korygowania ceny Sredniej,
dla aktualnego sposobu uzytkowania. W celu ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano szereg
transakcji kupna — sprzedazy z ostatnich dwdch lat, z ktérych wybrano cztery do poréwnania nieruchomosci o
cechach, jak najbardziej zblizonych do nieruchomoéci wycenianej. Po przeprowadzeniu poréwnan i ustaleniu warto$ci

poprawek, otrzymano warto$é érednia arytmetyczng 1 m * powierzchni przedmiotowych budynkéw w odniesieniu
do nieruchomoéci przyjetych do poréwnan. Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania, w ocenie bieglego sadowego,
okre$lona warto§¢ rynkowa nieruchomosci w wysokosSci 2.617.936,00 zt odpowiada wartoSci nieruchomoéci dla
aktualnego sposobu uzytkowania dla tego typu nieruchomosci, w tym warto$¢ rynkowa gruntu wynosi 675.152,00 zl, a
warto$c¢ rynkowa nakladow na zabudowe przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1.942.784,00 zl. Okre§lone, wskazane
powyzej wartoS$ci, nie zostaly powiekszone o sume odpowiadajaca podatkom i oplatom, jakie potencjalny nabywca
nieruchomos$ci zobowigzany jest zaplaci¢ w zwigzku z jej nabyciem (opinia, k. 482-526).

W pisemnej opinii uzupetniajacej, biegly sadowy odniost sie dodatkowo do nakladéw poniesionych przez A. N. od
dnia zawarcia umowy przyrzeczenia sprzedazy do dnia sporzadzenia protokotu zdawcezo — odbiorczego. Biegly sadowy
okreslil rowniez warto$é rynkowa poszezegélnych budynkéw oraz udzialéw przynaleznych do dzialki gruntowe;j. I
tak, warto$¢ rynkowa gruntu przynaleznego do budynku hotelowo — gospodarczego wynosi 612.959,00 zl; warto§é
rynkowa gruntu przynaleznego do budynku oczyszczalni Sciekéw wynosi 37.778,00 zl; warto$¢ rynkowa gruntu
przynaleznego do budynku hydroforni wynosi 12.249,00 zl; warto$¢ rynkowa gruntu przynaleznego do budynku z
agregatem pradotworczym wynosi 6.745,00 zl; za$§ warto$¢ rynkowa gruntu przynaleznego do budynku $mietnika
wynosi 5.421,00 zt — lacznie zatem, warto$¢ gruntu pod budynkami, o ktérych mowa powyzej wynosi 62.193,00 zt.



Podsumowujac, biegly sadowy zaopiniowal, ze warto§¢ rynkowa nakladéw poczynionych na nieruchomosci przez
powoda od dnia 14 listopada 1995 roku do dnia 9 maja 2008 roku wynosi 1.115.598,00 zl, w tym warto$¢ rynkowa
nakladéw koniecznych we wskazanym powyzej okresie wynosi 950.753,00 zl, za§ warto$¢ rynkowa nakladéw
uzytecznych - 164.845,00 zl.

Biegly sadowy podkreélil, ze naklady, w ktérych posiadanie wszedl powdd w dniu 14 listopada 1995 roku byly w
stabym stanie technicznym i niskim standardzie wykonania. Poczynione naklady konieczne, (za wyjatkiem wykonania
restauracji w piwnicy i wykonania kominka w sali restauracji na parterze, ktére byly nakladami uzytecznymi), byly
wiec niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne korzystanie z niej i utrzymanie
normalnego stanu technicznego umozliwiajacego normalne funkcjonowanie obiektu hotelowo — gastronomicznego.
Dokonanie nakladéw koniecznych zostalo wymuszone na skutek duzego zuzycia technicznego i nieprzeprowadzania
remontéw w chwili wejécia w ich posiadanie, poprzez restrykcyjne przepisy sanitarno — epidemiologiczne oraz dosé
duza konkurencje na rynku hotelowo-gastronomicznym na terenie miasta. A zatem, poniesione naklady konieczne
byly niezbedne i musialy by¢ poczynione, aby budynki mogly normalnie funkcjonowac oraz nie ulegaly degradacji i
nadmiernemu zuzyciu technicznemu (pisemna opinia sgdowa uzupekiajaca, k. 580-588).

Biegly sadowy inz. K. J. (1) opiniowal w sprawie rowniez ustnie, wskazujac, ze przy wycenie nakladéw przyjal metode
poréwnawczg polegajaca na tym, ze okreslil warto$é calej nieruchomosci, a nastepnie odjal warto$é¢ gruntu, na
skutek czego powstala sama warto$¢ nakladow. Naklady te zostaly pdzniej podzielone na dokonane przez Gminng
Spoldzielnie do 1995 roku, tzn. do aktu przyrzeczenia sprzedazy, a nastepnie do roku 2008, kiedy powod przekazal
nieruchomo$¢ pozwanej. W ten sposob uzyskal dwie kategorie nakladow ze wzgledu na czas ich dokonania i osobe
nakladcy. Przy wyliczeniu uwzglednil stopien zuzycia nakladow. Ustalil, ze 41,5 % wszystkich nakladéw dokonala
Gminna Spoéldzielnia, za$ 58,5 % poniost powdd. W ocenie bieglego, wszystkie naklady poczynione przez powoda byty
konieczne, za wyjatkiem restauracji w piwnicy oraz wybudowania kominka na parterze w gtéwnej sali.

Dodatkowo biegly zaopiniowal, iz warto$¢ budowy domu nie zawsze znajduje odzwierciedlenia w warto$ci rynkowej
nieruchomoéci. Na terenie B. z reguly jest bowiem tak, ze warto$¢ kosztéw budowy jest wyzsza, niz warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci (ustna opinia uzupehiajgca, k. 631v-640).

Sad z urzedu dopuscil nadto w sprawie dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, z ktorej to opinii
wynika, ze okre$lona w podejSciu poréwnawczym warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2006 roku (2.142.160,00 zl) jest wartos$cia rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania uwzgledniajaca atrybuty nieruchomoéci, takie jak: lokalizacja ogblna, stan techniczny, standard
wykoniczenia, powierzchnia i inne. Okre§lona warto$¢ rynkowa prawa wlasnosSci nieruchomoéci gruntowej sklania
sie ku dolnemu przedzialowi cenowemu zaobserwowanemu na badanym rynku regionalnym, poniewaz wiekszo$¢
cech majacych zasadniczy wplyw na ksztaltowanie wartoéci rynkowej nieruchomogci okre$lono jako przecietnie, przy
niewielkim udziale cech wplywajacych korzystnie.

Majac powyzsze na uwadze, w ocenie bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa gruntu wedlug stanu i cen na dzieh 23
czerwca 2006 roku wynosi 287.832,00 zl, za§ warto$é rynkowa nakladéw dokonanych przez Gminnag Spoéldzielnie i
powoda na nieruchomo$¢, ktora to wartosé bezposrednio zwigzana jest z warto$cia rynkowa nieruchomosci i gruntu
wynosi 1.854.328,00 zt.

Biegly sadowy podkreslil, ze wskazane powyzej warto$ci nie zawieraja podatku VAT (opinia, k. 765-807).
Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie wskazanych powyzej dowodow.

Odno$nie dowoddéw z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, nalezy wskazaé, iz zadna ze stron nie zglaszata
zastrzezen, co do ich prawdziwosci. Sad z urzedu réwniez nie dostrzegt jakichkolwiek podstaw do zakwestionowania
ich mocy dowodowej. Stad tez, ta kategoria dowoddw zostala obdarzona w calosci walorem wiarygodnosci.



Sad uznal réwniez za wiarygodne zeznania, zar6wno powoda A. N. (k. 233v-235; protokoét skrécony rozprawy, k.
747-748, godz. godz. od 00:01:36 do 00:21:46), jak i §wiadkéw: Z. N. (k. 236-237), S. R. (k. 252v-253v), A. T.
(k. 254-255), E. K. (k. 255), D. L. (k. 255v), T. K. (k. 255v-256) i Z. N. (k. 262v-264), z ktérych wynika zakres
nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomosé, stan tejze nieruchomosci w dacie objecia jej w posiadanie
przez powoda oraz charakter tegoz posiadania, bowiem sa one spdjne, w pelni ze soba koreluja, sktadane byly
w sposob logiczny, jak réwniez znalazly potwierdzenie we wskazanych powyzej dowodach z dokumentéw. Nalezy
rowniez wskazaé, iz powyzsza ocena wynikala z bezpo$redniego kontaktu, zaréwno z powodem, jak i ze wskazanymi
powyzej Swiadkami na sali rozpraw, obserwacji sposobu sktadania przez nich zeznan oraz ich reakeji na zadawane
im pytania. Co do charakteru, okresu posiadania przez powoda nieruchomosci, byla to okolicznosci bezsporne. W
pozostalym za$ zakresie, Sad obdarzy} wiara zeznania przedstawiciela strony pozwanej — A. C. — Prezydenta Miasta
B. (skrocony protokdt rozprawy, k. 748, godz. od 00:22:16 do 00:46:23), odnoszace sie do okolicznosci wskazanych
powyzej, a majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bowiem znajdowaly on potwierdzenia
w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Zeznania pozwanej byly co do okolicznoéci istotnych dla
rozstrzygniecia zgodne ze stanowiskiem strony powodowej w zakresie dotyczacym faktoéw. Zeznania te w zakresie
obejmujacym ocene podanych faktéw nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia.

W niniejszej sprawie wywolane zostaly rowniez opinie sadowe z zakresu wyceny nieruchomosci. I tak, biegly sadowy
z zakresu budownictwa A. M.opiniowat na okolicznoé¢ zakresu i wartoSci nakladéw poczynionych na nieruchomosé,
stanowigca zabudowane dzialki gruntu, oznaczone numerami ewidencyjnymi (...)o pow. 1,0419 hai(...) o pow. 0,5898
ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej prowadzi ksiege wieczysta Nr (...), jak rowniez ustosunkowat sie
do zestawienia nakladéw przedstawionego przez powoda poprzez podanie, czy stan budynku i otoczenia wskazuje na
dokonanie nakladow w okresie podanym przez powoda. Biegly mial okresli¢ warto$é nakltadéw w okresie podanym
przez powoda, okresli¢ warto$¢ nakladéow wedlug aktualnych cen, wskaza¢ w miare mozliwoéci, czy naklady byly
konieczne z uwagi na stan budynku i budowli, czy tez byly to naklady uzyteczne (opinia, k. 374-387).

Z kolei biegly sadowy inz. K. J. (1) opiniowal na okoliczno$¢ okreélenia warto$ci rynkowej naktadow poniesionych na
zabudowe nieruchomogci, stanowiacej przedmiot postepowania (k. 482-526; pisemna opinia sgdowa uzupehiajaca,
k. 580-588; ustna opinia uzupehiajaca, k. 631v-640).

W sprawie wywolana zostala rowniez opinia sagdowa sporzadzona przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa
ogoblnego mgr inz. K. J. (2), w ktorej biegly ustosunkowal sie do ustalenia zasadno$ci zarzutéw strony pozwanej do
opinii bieglych sporzadzonych w sprawie (k. 686-688). Z uwagi jednak na okoliczno$¢, iz biegly, odno$nie jednego
zarzutu, kwestionowal jedna opinie, za§ odnoénie drugiego, kwestionowal druga opinie, co uniemozliwilo Sadowi
dokonanie rzetelnej weryfikacji tychze opinii, (podkresli¢ nalezy, ze dowdd z opinii bieglego sadowego podlega ocenie
Sadu na podstawie kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki, doswiadczenia Zyciowego i wiedzy powszechnej, poziomu
wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania), Sad z urzedu dopuécit dowdd z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci K. J. (1)na okoliczno$é wartosci nakladow dokonanych przez Gminnag
Spoldzielnie (...)w B.i powoda na nieruchomo$é polozona w B., oznaczong numerami dziatek (...)wedlug stanu na
dzien 23 czerwca 2006 roku i cen z tej samej daty (k.765-807). Sad dopuécil tenze dowdd jednak przede wszystkim
z uwagi na to, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, w jego ocenie, zasadnym bylo dokonanie wyceny nakladow
wedlug stanu na dzien 23 czerwca 2006 roku i cen z tej samej daty. W tej bowiem dacie roszczenie powoda stalo sie
wymagalne. Po tej dacie powod wiedzial, ze skoro osoba prawna, od ktérej wywodzi swoje uprawnienie do wladania
nieruchomo$cig nie istnieje, nie wolno mu bez uzyskania zgody wlasciciela dokonywaé nakladéw ani nawet posiadac
nieruchomo4ci.

W ocenie Sadu, ta ostatnia opinia sagdowa, z uwagi na wysnute w niej wnioski, ktore sa stanowcze i wywazone, co
pozwolilo Sadowi na dokonanie ich rzetelnej weryfikacji. Ponadto opinia ta spelnia wymagania stawiane jej przez
przepisy proceduralne, jest bowiem zupelna, jasna i niesprzeczna.

Na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 20009 r. Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanej o dopuszczenie dowodu z
dokumentéw ksiegowych dotyczacych przychodéw badz obrotéw dzialalnoéci gospodarczej powoda, bowiem skoro



dokumenty te mialyby obejmowa¢ wszystkie obroty powoda i nie mogly dotyczy¢ jedynie dzialalnoSci zwiazanej z
przedmiotowym obiektem bylby to dowdd nieistotny dla rozstrzygniecia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zasluguje na uwzglednienie w czeSci. W niniejszej sprawie bezspornym byla okolicznoéé, iz na
nieruchomos$ci stanowigcej wlasnoé¢ Gminy Miejskiej B., polozonej w B. przy ul. (...), czynione byly naktady, zaréwno
przez Gminng Spoldzielnie (...), jak i przez powoda. Bezspornym byt réwniez zakres nakladow czynionych na
przedmiotowg nieruchomosé przez Spétdzielnie oraz fakt, iz powod nie byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci.

Sporna natomiast byla okoliczno$¢, czy powdd, w okresie od 1 listopada 1995 roku, tj. dnia wejScia w posiadanie, do
dnia prawomocnego wykre§lenia z rejestru spoéldzielni uzytkownika Gminnej Spoétdzielni (...) posiadat tytul prawny
do korzystania z przedmiotowej nieruchomosci i pobierania pozytkéw oraz czy czynione przez niego naklady byly
nakladami koniecznymi.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze w niniejszej sprawie, powdd A. N. domagal sie zasadzenia od pozwanej
Gminy Miejskiej B. na jego rzecz kwoty 2.611.800 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 maja 2008 roku do
dnia zaplaty tytulem zwrotu wartoéci nakladéw na nieruchomosé, stanowigca przedmiot niniejszego postepowania.

Co do legitymacji czynnej w procesie, zauwazy¢ nalezy, ze jest w sprawie bezsporne, ze naklady bedace przedmiotem
procesu weszly do majatku spo6lki cywilnej, ktorej wspdlnikiem byl powod. Nie ma tez watpliwoSci, ze spotka cywilna
nie ma zdolno$ci prawnej, zdolno$¢ taka maja wylacznie jej wspolnicy. Zgodnie z art. 865 § 2 k.c., kazdy wspolnik moze
bez uprzedniej uchwaly wspdlnikow prowadzi¢ sprawy, ktore nie przekraczaja zakresu zwyklych czynnosci spoiki.
Zgodnie za$ z art. 866 k.c., w braku odmiennej umowy lub uchwaty wspo6lnikéw kazdy wspolnik jest umocowany do
reprezentowania spotki w takich granicach, w jakich jest uprawniony do prowadzenia jej spraw. Przyjecie §wiadczenia
przez jednego ze wspolnikéw spolki cywilnej pozostaje, co do zasady, w granicach wyznaczonych przez powolane
przepisy. W sprawie niniejszej powo6d przedstawil umowe spdiki, z ktérej wynika jego upowaznienie do samodzielnej i
nieograniczonej reprezentacji wspolnikéw. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 maja 2004 r. (II CK 249/03) stwierdzil:
» Wspolno$¢ majatku wspdlnikow spotki cywilnej ma charakter wspotwlasno$ci bezudzialowej, tacznej. Z art. 866 k.c.
wynika domniemanie, ze kazdy wspolnik jest umocowany do reprezentowania spotki w takich granicach, w jakich
upowazniony jest do prowadzenia jej spraw (art. 865 k.c.). Przyjmuje sie, ze w ramach stosunku spo6lki powstaje
swoista "wierzytelno$¢ laczna", a jej realizacja przystuguje kazdemu wspodlnikowi w ramach ustawowo przyznanej
kompetencji do reprezentowania spdtki. W konsekwencji, spelnienie §wiadczenia do rak jednego ze wsp6lnikow spotki
cywilnej stanowi nalezyte wykonanie zobowigzania”.

Na podstawie powolanych przepisow oraz umowy spétki Sad uznal, ze powdd jest legitymowany czynnie do
dochodzenia calosci roszczenia objetego pozwem.

Zgodnie z przyjetym, zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie stanowiskiem, generalnie rzecz ujmujac, rozliczeniu
podlegaja ,,naklady” na rzecz dokonane przez posiadacza w okresie jego posiadania. Ustawodawca nie okresla jednak
pojecia ,nakladow”. W §lad za literaturag mozna jednak uznaé, ze naklady stanowia wszelkiego rodzaju wydatki
na rzecz, ktore przybieraja rézng postaé, m. in. widocznych ulepszen w postaci wzniesienia budynku lub innego
urzadzenia, dokonanej przebudowy, instalacji urzadzen domowych, zasadzenia drzew, obsiania pola itp.

Ustawodawca dokonuje rozréznienia nakladéw na naklady ,konieczne” oraz ,inne” naklady, wigzac z tym odmienne
przestanki dla ewentualnego roszczenia o zwrot nakladow.

W zwigzku z tym nalezy stwierdzié, ze nakladami koniecznymi sa wydatki, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy
w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszczg sie tu wydatki na remonty
i konserwacje rzeczy, dokonanie zasiewdw, utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne $§wiadczenia publiczne,
ubezpieczenia rzeczy. Natomiast naklady nieodpowiadajace temu celowi, to naklady zmierzajace do ulepszenia



rzeczy (,naklady uzyteczne”) albo nadanie jej cech odpowiadajacych szczegélnym upodobaniom posiadacza (,,naklady
zbytkowne”).

Co do zasady wskazaé nalezy, ze roszczenie o zwrot nakladéw przystuguje temu, kto posiadajac nieruchomo$¢ dokonat
na niej nakladow. Nie oznacza to jednak, ze roszczenia o zwrot nakladéw nie mozna przeniesé.

Roszczenie o zwrot nakladow moze by¢ bowiem przedmiotem obrotu prawnego. Wedlug przewazajacego w doktrynie
prawa cywilnego i w orzecznictwie pogladu, roszczenie o zwrot nakladéw jest bowiem roszczeniem o charakterze
obligacyjnym (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 roku, II CKN 57/96, OSNC 6-7/97, poz. 92).

Roszczenie to wiec przystuguje nie tylko temu, kto sam dokonal nakladéw i jest posiadaczem rzeczy w chwili
wymagalnosci roszczenia, tj. w chwili dokonania nakladéw koniecznych, a w wypadku innych nakladéw — w chwili
zwrotu rzeczy, ale takze temu, kto takie roszczenie nabyl i jest posiadaczem nieruchomosci.

Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy, nalezy podnie$¢, iz umowa sprzedazy sporzadzona w formie aktu
notarialnego z dnia 9 wrze$nia 1998 roku, uzytkownik nieruchomosci — Spoéldzielnia Gminna (...)dokonata sprzedazy
wszystkich praw i roszczen do nakladéow w postaci budynku hotelowo — gastronomicznego, zwanego ,(...)",
obejmujacych, m. in.: restauracje, hotel, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszace, na rzecz A. N.i D. N., wsp6lnikow
spolki cywilnej PPHU (...)s.c.

Z powyzszego wynika, ze powdd wobec nabycia, z mocy wskazanej powyzej umowy sprzedazy, roszczenia o zwrot
nakladéw moze domagac sie zwrotu wszelkich nakladow poczynionych przez uzytkownika, tj. Gminng Spo6ldzielnie
(...), o ile oczywiscie zbywcy takie roszczenie wzgledem wlasSciciela nieruchomosci przystugiwalo. Jesli chodzi za$ o
naklady poczynione na nieruchomo$¢ po dacie jej objecia w posiadanie przez A. N. to rozliczenie dalszych nakladow
powinno uwzglednia¢ charakter posiadania oraz rodzaj nakladow.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 336 k.c., posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten, kto wlada nig jak
wlasciciel, za$ posiadaczem zaleznym, ten kto wlada nia, jak uzytkownik zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy
inne prawo, z ktorym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza.

W przedmiotowej sprawie, nie budzi watpliwoéci okoliczno$é, co sama pozwana przyznala, iz powod byl posiadaczem
zaleznym nieruchomosci stanowiacej wlasno$é pozwanej Gminy.

Co do zasady, do rozliczenia posiadacza zaleznego z nakladow, zastosowanie znajduje art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
Z uwagi jednak na istnienie stosunku prawnego pomiedzy dokonujaca nakladéw Spoldzielnia, a wlascicielem gruntu,
a nastepnie wobec nabycia tych roszczen przez powoda, przy okres§laniu zakresu rozliczen z tytulu nakladéw, nalezy
mieé na wzgledzie zasady przewidziane dla rozliczenia nakltadéw poczynionych przez uzytkownika gruntu.

Zgodnie bowiem z trescig art. 230 k.c., przepisy dotyczgce roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlasdcicielem rzeczy, a posiadaczem zaleznym, o ile
z przepisoéw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego.

Art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktory wladajgc rzeczg w okre§lonym zakresie, nie ma do
tego prawa skutecznego wzgledem wlasciciela. Jezeli za$ nakladéw na rzecz dokonatl posiadacz zalezny, ktéremu do
wladania rzecza w danym zakresie przysluguje prawo, zwrot nakladéw moze nastgpi¢ tylko na zasadach okreslonych
trescia stosunku prawnego bedacego podstawa prawna posiadacza (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada
1998 roku, ITIT CKN 33/98, OSNC 6/99, poz. 110).

Zakres nabytego przez powoda roszczenia o zwrot nakladow jest wiec $ci$le zwigzany z zakresem i charakterem
uzytkowania przystugujacego Spoéldzielni w stosunku do przedmiotowych nieruchomosci.



Inaczej rzecz ujmujac, majac na uwadze tresé art. 230 k.c., rozliczenie wlaéciciela z uzytkownikiem winno nastapic
wedlug zasad przewidzianych dla rozliczenia tego stosunku prawnego. Zgodnie z zasada ,nemo plus iuris....” zasady
te musza by¢ zastosowane roéwniez przy rozliczaniu tych nakladéw przez powoda. Pow6d moze bowiem zadac zwrotu
dokonanych przez Spéldzielnie nakladéw, tylko w zakresie, w jakim nabyl roszczenie o zwrot nakladow, przystugujace
uzytkownikowi wedlug przepiséw regulujacych stosunek prawny uzytkowania w dacie zbycia roszczenia o zwrot
nakladow powodowi.

Jezeli chodzi o naklady dokonane przez Spo6ldzielnie, polegajace na wzniesieniu obiektéw budowlanych to podstawa
roszczenia o zaplate ich réwnowartosci, i to bez wzgledu na charakter nakladow jest przepis art. 256 w zw. z
art. 260 § 1 ke i art. 262 kc. Jest bowiem oczywiste, ze Spoldzielnia mogla dokonaé¢ tak znacznych nakladow,
przeprowadzié¢ tak duzg inwestycje tylko za wiedza i zgoda wlasciciela gruntu. W zakresie zatem w jakim wlasciciel
wrazil, choéby dorozumiana zgode na dokonanie nakladéow byt on obowiazany z mocy powolanych przepisow
zwrocic ich rownowarto$¢ z chwila wygasniecia uzytkowania, co w sprawie niniejszej nastgpito wskutek zakonczenia
postepowania upadlo$ciowego uzytkownika. W pozostalym, nieuzgodnionym z wlascicielem zakresie, naklady
dokonane przez Spéldzielnie, zbyte nastepnie na rzecz powoda, takze podlegaly rozliczeniu wedlug przepisow
regulujacych stosunek uzyczenia.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy, zasadnie wskazala strona powodowa, Ze rozliczenie poczynionych przez
Spoldzielnie nakladow winno nastgpi¢ w oparciu o tres$c art. 753 § 2 k.c. w zw. z art. 260 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Zgodnie z treScig art. 260 § 2 k.c., jezeli uzytkownik poczynil naklady, do ktérych nie byl obowiazany, stosuje sie
odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Podkresli¢ nalezy, ze w przepisie tym chodzi przede wszystkim o naklady, ktore ulepszaja, badz zwiekszaja wartosc¢
nieruchomoéci. Z art. 753 § 2 k.c. wynika z kolei, ze jezeli prowadzacy cudza sprawe dzialal zgodnie ze swoimi
obowigzkami, moze zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia
od zobowiazan, ktore zaciagnal przy prowadzeniu sprawy.

Prawo zadania zwrotu dotyczy wszelkich wydatkéw, ktoére byly uzasadnione, a wiec zostaly poniesione w celu
nalezytego wykonania czynnosci, ktérych podjal sie negotiorum gestor. Decydujace znaczenie ma celowy charakter
wydatku. Uznaé za takie nalezy nie tylko wydatki konieczne, ale réwniez inne potrzebne do prawidlowej realizacji
dokonywanych przez niego czynnoéci (por. W. Dubis (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 1172; L. Ogieglo (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2003, s. 381; J. Szczerski (w:) Komentarz, t. II, 1972, s. 1561). Takze w odniesieniu
do nakladéw prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia moze zada¢ ich zwrotu, o ile byly uzasadnione w celu nalezytego
wykonania umowy. W tym zakresie zwrot powinien obejmowaé naklady konieczne i uzyteczne (tak A. Szpunar
(w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 690; za zwrotem nakladow koniecznych i celowych opowiada sie M.
Nesterowicz (w:) J. Winiarz, Komentarz, t. II, 1989, s. 695, a za zwrotem tylko koniecznych - L. Ogieglo (w:) K.
Pietrzykowski, Komentarz, t. IT, 2003, s. 381).

Wprawdzie strona pozwana podniosla, ze nie zostala poinformowana o zamiarze dokonania nakladéw, niemniej
jednak, zgodnie z pogladem doktryny, naruszenie obowiazku zawiadomienia, gdy bylo to mozliwe, nie wplynie w
zasadzie na uprawnienia prowadzacego sprawe do zwrotu wydatkdéw, nakladow, zwolnienia z zobowigzan, jezeli
prowadzil sprawe zgodnie ze swymi obowigzkami (na mozliwo$¢ wplywu naruszenia obowigzku zawiadomienia na
te uprawnienia wskazuje L. Stecki (w:) System prawa prywatnego, t. 7, 2001, s. 385), a prawdopodobna wola osoby
zainteresowanej, ktora sie kierowal, okaze sie zbiezna z jej wola rzeczywista.

W przedmiotowej sprawie strona pozwana przyznala, iz do dnia dzisiejszego nie sprzedala przedmiotowej
nieruchomoéci.

Odnoszac sie za$ do sytuacji prawnej powoda, nalezy wskazaé, iz w ocenie Sadu, od dnia 1 listopada 1995 roku,
tj. dnia wejécia w posiadanie, do dnia wykre§lenia z rejestru spoéldzielni uzytkownika, tj. Gminnej Spéldzielni (...),



tj. 23 czerwca 2006 roku, pow6d mial skuteczne, wzgledem uzytkownika, a posrednio takze wzgledem wlaéciciela
nieruchomoéci, prawo do wladania rzecza. Spoéldzielnia jako uzytkownik byla bowiem uprawniona do zawarcia z
powodem umowy na korzystanie z nieruchomosci. I tak, zdaniem Sadu, posiadanie powoda wykonywane bylo na mocy
umowy laczacej go z uzytkownikiem, ktéra zostala zawarta per facta concludentia, tj. w dacie wejScia we posiadanie, a
ktodrej trescia bylo nieodplatne zezwolenie powodowi, przez dzialajaca w zakresie swoich uprawnien Spoéldzielnie, na
korzystanie z nieruchomo$ci i pobieranie z niej pozytkow.

W niniejszej sprawie wiec, dzialanie Spéldzielni nalezy poczytywac za dorozumiane zezwolenie powodowi na uzywanie
przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, co uzasadnia przyjecie, ze pomiedzy powodem, a
uzytkownikiem doszlo do zawarcia umowy uzyczenia.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na tresé art. 60 k.c., zgodnie z ktérym, wola osoby dokonujacej czynnosci prawne;j
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny.

Definicja umowy uzyczenia uregulowana zostata w art. 710 k.c., zgodnie z ktérym, uzyczajacy zobowigzuje sie zezwoli¢
biorgcemu przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy.

Stosownie za$ do art. 713 k.c., bioracy do uzywania ponosi zwykle koszty utrzymania rzecz uzyczonej. Jezeli natomiast
poczynil inne wydatki, czyli inne, niz zwykle koszty utrzymania rzeczy, a takze, gdy dokonal nakladow na rzecz stosuje
sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

A zatem, podstawe prawna roszczenia powoda o zwrot nakladéw poniesionych przez powoda w okresie od dnia 1
listopada 1995 roku do dnia 23 czerwca 2006 roku stanowi art. 753 § 2 k.c. w zw. z art. 713 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Druga przestanka skutecznos$ci zadania zwrotu naktadow jest zasadno$c ich dokonania, czyli dokonanie ich na korzy$c
osoby zainteresowanej (art. 752 k.c.). Dzialanie prowadzacego cudza sprawe bez zlecenia powinno by¢ subiektywnie
i obiektywnie korzystne dla zainteresowanego (por. M. Nesterowicz (w:) J. Winiarz, Komentarz, t. I, 1989, s. 694;
L. Ogieglo (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2003, s. 380; L. Stecki (w:) System prawa prywatnego, t. 7, 2001,
s. 381; J. Szczerski (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 1559). Nalezy wiec dokonaé oceny, czy prowadzenie danej sprawy
jest korzystne dla zainteresowanego z jego subiektywnego punktu widzenia, a takze czy dzialanie prowadzgcego cudza
sprawe bez zlecenia jest obiektywnie w stosunkach danego rodzaju korzystne dla osoby zainteresowane;.

W ocenie Sgdu, w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, powod dokonal zmian w mieniu pozwanej
nie tylko z obiektywnego punktu widzenia, ale rowniez takich, ktére Gmina jako wlasciciel nieruchomos$ci winna
oceni¢ pozytywnie. Jak wynika bowiem z protokolu zdawczo — odbiorczego, stan nieruchomoéci byt zdecydowanie
lepszy, niz w dacie wej$cia powoda w jej posiadanie.

Zarzut pozwanej dotyczacy zniszczenia lub zuzycia nakladoéw poniesionych przez powoda jest niezasadny, jest bowiem
bezsporne, ze budynki i budowle stanowigce naklad nie sg uzytkowane i niszczeja od dlugiego czasu, wobec co obciaza
strone pozwana, a nie powodowa.

Podkresli¢ nalezy, ze wtadciciel przedmiotowej nieruchomos$ci w dacie wejécia powoda w jej posiadanie byl
poinformowany o tym fakcie., co jednoznacznie wynika z zeznan $§wiadka Z. N. (k. 236-237).

Nie mozna réwniez pominaé¢ okolicznosci, ze powod jako posiadacz nieruchomosci jest chroniony domniemaniem
z art. 341 k.c., tj. zgodnoSci posiadania z prawem. Strona pozwana nie wykazala natomiast, a wrecz potwierdzila
swoim zachowaniem, polegajacym na kwestionowaniu tytulu posiadania powoda dopiero po dniu 1 wrze$nia 2006
roku, ze posiadanie powoda do wrzesnia 2006 roku bylo posiadaniem zgodnym ze stanem prawnym — stosunkiem
prawnym istniejacym pomiedzy powodem, a uzytkownikiem. Ponadto, od momentu nabycia wlasnoS$ci przedmiotowej
nieruchomoéci w drodze decyzji komunalizacyjnej z dnia 15 pazdziernika 1999 roku, miala pelng swiadomo$¢ do tego,
kto jest posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci. Przedstawiciele Gminy uczestniczyli ponadto w prowadzonym



przeciwko Gminnej Spéldzielni (...)) postepowaniu upadloSciowym. Dlatego tez, z roszczeniem o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie Gmina wystapita dopiero w piSmie z dnia 14 lutego 2007 roku (pismo, k. 123).

W oparciu o powyzsze rozwazania, Sad doszedl do przekonania, ze roszczenie powodow o zwrot nakladow za okres
od dnia 1 listopada 1995 roku do dnia 23 czerwca 2006 roku jest zasadne.

Odnoénie za$§ wysoko$ci nakladéw poczynionych przez Gminng Spéldzielnie i przez powoda, Sad mial na uwadze,
tre$¢ opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéory to dowdd dopuscil z urzedu, a z ktorej to opinii
wynika, ze okreSlona w podej$ciu poré6wnawczym warto$é prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2006 roku (2.142.160,00 zl) jest warto$cia rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania uwzgledniajaca atrybuty nieruchomoéci, takie jak: lokalizacja ogblna, stan techniczny, standard
wykonczenia, powierzchnia i inne. Okreslona warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej sklania
sie ku dolnemu przedzialowi cenowemu zaobserwowanego na badanym rynku regionalnym, poniewaz wiekszo$¢
cech majacych zasadniczy wplyw na ksztaltowanie wartoéci rynkowej nieruchomosci okre$lono jako przecietnie, przy
niewielkim udziale cech wplywajacych korzystnie.

Majac powyzsze na uwadze, w ocenie bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa gruntu wedlug stanu i cen na dzien
23 czerwca 2006 roku, (fj. na dzien wydania rzeczy wlaScicielowi, bowiem w tymze dniu roszczenie o zwrot
nakladéw staje sie wymagalne — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 1988 roku, III CRN 229/88, OSNCP
1990/12/153), wynosi 287.832,00 zl, za$§ warto$¢ rynkowa nakladow dokonanych przez Gminng Spo6ldzielnie i powoda
na nieruchomo$¢, ktora to warto$¢ bezposrednio zwigzana jest z warto$cia rynkowa nieruchomosci i gruntu wynosi
1.854.328,00 zl (opinia, k. 765-807).

Podkresli¢ nalezy, iz w sporzadzonej uprzednio przez tegoz biegltego sadowego, poczynione naklady, (za wyjatkiem
wykonania restauracji w piwnicy i wykonania kominka w sali restauracji na parterze, ktére byly nakladami
uzytecznymi), byly nakladami koniecznymi, byly wiec niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie,
umozliwiajacym normalne korzystanie z niej i utrzymanie normalnego stanu technicznego umozliwiajacego normalne
funkcjonowanie obiektu hotelowo — gastronomicznego.

Odnoszac sie natomiast do okresu po dniu 23 czerwca 2006 roku, nalezy wskazaé, iz roszczenie powoda o zwrot
nakladow jest niezasadne. Jak wynika bowiem z art. 226 § 2 k.c., samoistny posiadacz w zlej wierze (z mocy art. 230
k.c. rowniez i posiadacz zalezny) moze zadaé jedynie zwrotu naktadow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel
wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, powdéd w zaden sposéb nie udowodnil,
ze strona pozwana wzbogacila sie bezpodstawnie w wyniku dokonanych przez niego nakladéw koniecznych
na przedmiotowa nieruchomo$¢. Bezpodstawno$¢é prawna oznacza sytuacje, w ktoérej wzbogacenie nie stanowi
prawidlowego nastepstwa elementu uregulowanego w ramach istniejacego "pierwotnie" stosunku prawnego.

Dlatego tez, w pozostalej czeSci Sad powddztwo oddalil.

Roszczenie o odsetki uzasadnione jest treécig art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. Sad zasadzil odsetki od dnia 10 maja
2008 roku, tj. zgodnie z zadaniem strony powodowej.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia treéc art. 100 k.p.c.

Powdd, z dochodzonej w sprawie kwoty 2.611,800 zl, utrzymat sie z roszczeniem co do kwoty 1.854.328,00, a zatem
wygral proces w okolo 70 %.

Powod ponidst w procesie koszty w postaci: oplaty od pozwu w kwocie 25.000 zl, zaliczek na poczet wynagrodzenia
bieglych w kwocie 6.000 zl, oraz kosztéw wynagrodzenia pelno mocnika w wysokosci 43.920 zt (k.731), a wiec lgcznie

74.920 zk.



Pozwana poniosla koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 24.425 zt (k. 833) oraz zaliczke na poczet
wynagrodzenia bieglego w wysokosci 2.000 7t (k.666).

70 % kosztéw poniesionych przez powoda to 52.444 zl, zas 30 % kosztow pozwanej to 7.927 zl. R6znica obu kwot
stanowi warto$¢ nalezny ch powodowi od pozwanej kosztoéw procesu.

Na podstawie art. 113 ust. 1i 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2010
r., Nr 90, poz. 594 tekst jedn. ze zm.), Sad nakazal Sciagnaé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Lublinie kwote 52.000 z} (70% z 75.000 7l ) tytulem cze$ci oplaty od pozwu oraz kwote 5.198 zl tytulem czeSci
wydatkéw (70% z 7.426,37 z1), za$ od powoda odpowiednio 30 % naleznych Skarbowi Panistwa kosztéw sadowych.

Majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci sprawy, powyzsze rozwazania i na podstawie wyzej powolanych przepisow
Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.



