Sygn. akt I ACa 673/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Walentyna Lukomska-Drzymala (spr.)
Sedzia: SA Ewa Lauber - Drzazga
Sedzia: SA Jolanta Terlecka
Protokolant stazystka Katarzyna Furmanowska

po rozpoznaniu w dniu 27 maja 2014 r. w Lublinie na rozprawie
sprawy z powddztwa A. N.

przeciwko Gminie Miejskiej B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Okregowego w Lublinie z dnia
24 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 388/08

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie Ii ITI w ten sposob, ze powddztwo oddala i zasadza od powoda A. N. na rzecz
pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 12.025 (dwanascie tysiecy dwadzieScia piec) zlotych tytulem kosztéw procesu
oraz uchyla punkt IV i V wyroku;

II. zasadza od powoda A. N. na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 98.117 (dziewieédziesiat osiem tysiecy sto
siedemnascie) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 673/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Lublinie zasadzil od pozwanej Gminy Miejskiej B. na rzecz
powoda A. N. kwote 1.854.328 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 maja 2008 r. do dnia zaptaty oraz kwote 44.517
z} tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt I i III); oddalil powodztwo w pozostalej czeSci (pkt 11); nakazal éciagnac na
rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lublinie od powoda A. N. — z zasadzonego na jego rzecz w pkt I wyroku
$wiadczenia kwote 22.500 zl oraz od pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 52.500 z} czeSci oplaty od pozwu (pkt IV) a
nadto nakazat Sciaggnac¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lublinie od powoda A. N. kwote 2.227 7z} oraz
od pozwanej Gminy Miejskiej B. kwote 5.198 z} tytulem czesci wydatkow.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal na nastepujace ustalenia



1 motywy swego rozstrzygniecia.

Na mocy Decyzji Urzedu Miasta B. dnia 3 wrze$nia 1979 roku, nieruchomos$¢ usytuowana w B. przy ul. (...), stanowiaca
obecnie dzialki nr (...) o powierzchni 1,0419 ha oraz nr (...)

o powierzchni 0,5898 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w B. Wydziala Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
nr (...) (dawna KW (...)), staly sie wlasno$cia Skarbu Panstwa. W wyniku Decyzji Urzedu Miasta B. z dnia 3 marca
1980 roku, uzytkownikiem przedmiotowej nieruchomosci stala sie Gminna Spéldzielnia (...) (nieuczestniczaca w
sporze). W okresie od maja 1979 roku do 28 grudnia 1981 roku GS (...) wybudowata na wskazanych dzialkach budynek
hotelowo — gastronomiczny. W sklad wybudowanego kompleksu wchodzily: budynek zajazdu ze 120 miejscami
konsumenckimi w cze$ci gastronomicznej i 60 miejscami noclegowymi, osadnik, przepompownia

i oczyszczalnia $ciekdw, agregatownia, studnia, hydrofornia, Smietnik, trzepak, tawka, drogi i place.

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 dzialalnoéci hotelowo-gastronomicznej (...)

W dniu 14 listopada 1995 roku doszlo pomiedzy w/w Spoétdzielnia

a A. N. i E. N. do zawarcia umowy przyrzeczenia sprzedazy, po uzyskaniu prawa uzytkowania wieczystego dziatek
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 sprzedajacg Spoldzielnie prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu, przedstawiciele
Spoéldzielni beda zobowigzani sprzedac kupujacym wszystkie swoje prawa i roszczenia do nakladow w postaci budynku
zajazdu, wyposazenia restauracji, hotelu, kuchni i obiektéow towarzyszacych za cene 280.000 zl. Dodatkowo w (...)
umowy, kupujacy D. N.iA. N. — (...) Spolki Cywilnej Przedsiebiorstwa Produkcyjno — Handlowo — Ustugowego (...)
z siedziba

w B. o$wiadczyli, ze budynki i budowle zajazdu(...)wejda w sklad majatku tejze spo6lki. Nastepnie w dniu 9 wrze$nia
1998 roku Spoéltdzielnia zawarta z D. N. i A. N. umowe sprzedazy wszystkich praw i roszczen do w/w nakladéw za cene
280.000 zl. Walne Zgromadzenie Przedstawicieli Gminnej Spétdzielni (...) wyrazito zgode na zawarcie powyzszych
umow.

O fakcie tym zostal tez poinformowany Skarb Panstwa.

W maju 1999 roku powod zglosil w Urzedzie Miasta B. wykonywanie na przedmiotowym gruncie robot, polegajacych
na wymianie starych plyt betonowych na kostke na podbudowie cementowej oraz wykonanie parkingu strzezonego w
czeSci utwardzonej. Ponadto, z uwagi na znaczne zuzycie techniczne budynkéw, znajdujacych sie na nieruchomosci,
bowiem Spoéldzielnia w latach 9o — tych nie dokonywala zadnych remontéw w tychze budynkach, powdd poczynit
szereg nakladow, w tym: wymieniona zostala instalacja CO, elektryczna, wodna (oczyszczalnia $ciekow, 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 positkéw $ciany dostosowane zostaly
do wymagan Sanepid-u. Ponadto powod regulowal naleznoSci publicznoprawne cigzace na przedmiotowej
nieruchomoéci. O dokonanie powyzszych nakladéw nie wystepowal o zgode do Gminy B..

Decyzja z dnia 15 pazdziernika 1999 roku wlasnoéé przedmiotowej nieruchomosci z mocy prawa przeszla na Gmine
Miejska B.. .

Postanowieniem Sadu Rejonowego w B.z dnia 23 czerwca 2006 roku w sprawie V U 10/98 stwierdzono ukonczenie
postepowania upadlo$ciowego prowadzonego wobec Gminnej Spoéldzielni (...) w B..

Pismem z dnia 21 kwietnia 2008 roku Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-Uslugowe, ktore prowadzil
powod powiadomito Gmine Miejska B., iz z dniem 4 maja 2008 roku zaprzestaje prowadzenia dzialalnosci na
nieruchomosci zabudowanej budynkiem hotelowo-gastronomicznym pod nazwa(...) W przedmiotowym piSmie



dodatkowo wskazano, ze w dniu 6 maja 2008 roku obiekt zostanie przedstawiony do przekazania Gminie
Miejskiej w formie protokotu zdawczo-odbiorczego, szczegblowo opisujacego przekazywany przedmiot. Jednoczeénie
pozwana Gmina zostala wezwana do dokonania zwrotu wszelkich nakladéw poniesionych przez przedsiebiorstwo na
przedmiotowa nieruchomosé

w wysoko$ci 4.000.000 zi. W dniu 6 maja 2008 roku doszlo do przekazania nieruchomosci polozonej w B. przy ul.
(...), podczas ktoérego spisano protokoél zdawcezo-odbiorczy.

Aneksem z dnia 8 pazdziernika 1990 r. do umowy spoélki cywilnej Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe
(...) z dnia 1 wrzeénia 1992 r. wspoélnicy D. i A. N. postanowili, ze ich udzialy w zyskach i stratach wynosza po 50 %, a
nadto wnie$li do majatku spotki nabyte przez kazde z nich udzialy w prawach i roszczeniach do nakladéw w postaci
budynku hotelowo-gastronomicznego zwanego(...)

(...) obejmujace restauracje, hotel, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszace opisane w umowie sprzedazy z dnia
9 wrze$nia 1998 r. Aneksem nr (...) z dnia 1 kwietnia 2001 r. do umowy sp6tki wspdlnicy postanowili, ze od dnia 1
kwietnia 2001 r. ich udzialy w spélce wynosza: 95 % udziat A. N. i 5 % udzial D. N.. Aneksem nr (...) z dnia

1 maja 2006 r. wspolnicy w/w spo6lki postanowili, ze A. N. jest upowazniony do samodzielnego prowadzenia spraw
spotki, w tym zaciagania zobowigzan w nieograniczonej wysokoSci.

Z opinii sagdowej sporzadzonej przez bieglego sadowego A. M., wynika, ze aktualna szacunkowa warto$¢ rynkowa
nakladéw na zabudowe przedmiotowych dzialek wedlug ich stanu z maja 2008 roku wynosi 1.166,700 zl, przy
czym naktady poczynione przez powoda w latach 1996-2007 stanowia okolo 10 % tej kwoty. Wiekszo$¢ nakladow
poniesionych przez powoda

w latach 1996-2007 na prace remontowo — budowlane istniejacych obiektéw na terenie tej nieruchomosSci,
wskazanych w piSmie z dnia 16.12.2008 r. to naklady konieczne. Jedynie naklady na adaptacje czeSci pomieszczen
gospodarczych

w podpiwniczeniu na funkcje gastronomiczno — rozrywkowa to naklady uzyteczne.

Z kolei z opinii sadowej z zakresu wyceny nieruchomoéci, sporzadzonej przez inz. K. J. (1) wynika, ze warto$é
rynkowa nakladéw poniesionych na zabudowe przedmiotowych nieruchomos$ci wynosi 1.942.784,00 zl. Wycena
przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej dokonana zostala na dzienn 16 marca 2010 roku, wedlug stanu na dzien 9
maja 2008 roku, przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego, metody poréwnania parami

i korygowania ceny $éredniej, dla aktualnego sposobu uzytkowania. W ocenie bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci wraz z nakladami okreSlona w wysoko$ci 2.617.936 zl odpowiada wartoéci nieruchomosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania dla tego typu nieruchomoéci, w tym warto$¢ rynkowa gruntu wynosi 675.152,00
zl, a warto$¢ rynkowa nakladéw na zabudowe przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1.942.784,00 zl. W pisemnej
opinii uzupekiajacej, biegly sadowy odniost sie dodatkowo do nakladéw poniesionych przez powoda od dnia zawarcia
umowy przyrzeczenia sprzedazy do dnia sporzadzenia protokolu zdawczo — odbiorczego. Podsumowujgc, biegly
sadowy zaopiniowal, ze warto$¢ rynkowa nakladéw poczynionych na nieruchomo$ci przez powoda od dnia 14
listopada 1995 roku do dnia 9 maja 2008 roku wynosi 1.115.598 zl, w tym warto$¢ rynkowa nakladéw koniecznych
we wskazanym powyzej okresie wynosi 950.753,00 zl, za$§ warto$¢ rynkowa nakladow uzytecznych - 164.845,00 zl.
Biegly sadowy podkreslil, ze naklady, w ktorych posiadanie wszedl powod w dniu 14 listopada 1995 roku byly

w slabym 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 remonté6w w chwili wejScia w ich posiadanie, poprzez restrykcyjne przepisy sanitarno —
epidemiologiczne oraz do§¢ duza konkurencje na rynku hotelowo-gastronomicznym na terenie miasta. A zatem,
poniesione naktady konieczne byly niezbedne i musialy by¢ poczynione, aby budynki mogly normalnie funkcjonowaé
oraz nie ulegaly degradacji i nadmiernemu zuzyciu technicznemu. Biegly wskazal tez, ze przy wyliczeniu uwzglednit



stopien zuzycia nakladow. Ustalil, Ze 41,5 % wszystkich naktadow dokonala Gminna Spé6ldzielnia, za$ 58,5 % poniost
powdd.

Sad Okregowy z urzedu dopuscil nadto w sprawie dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, z
ktorej to opinii wynika, ze okre$§lona w podej$ciu poréwnawczym warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomogci gruntowe;j
zabudowanej wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2006 roku (2.142.160 zl) jest warto$cig rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania uwzgledniajaca atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja ogo6lna, stan techniczny, standard
wykonczenia, powierzchnia i inne. W ocenie bieglego sagdowego, warto$¢ rynkowa gruntu wedlug stanu i cen na dzien
23 czerwca 2006 roku wynosi 287.832 zl, za§ warto$¢ rynkowa nakladéw dokonanych przez Gminna Spéldzielnie i
powoda na nieruchomo$¢, ktora to warto$¢ bezposrednio zwigzana jest z warto$cia rynkowa nieruchomosci i gruntu
wynosi 1.854.328 zl bez podatku VAT.

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie wskazanych
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku dowodéw w postaci niekwestionowanych, wiarygodnych dokumentéw, jak
réwniez zeznan powoda oraz $wiadkow, ktore to dowody Sad Okregowy takze uznal za wiarygodne.

Odnos$nie dowodéw z opinii bieglych Sad Okregowy po omdwieniu ich zakresu wskazal, iz z uwagi na okoliczno$é,
iz biegly K. J. (2), ktéry mial odnie$¢ sie do zarzutéw strony pozwanej do poprzednich opinii bieglych, odno$nie
jednego zarzutu, kwestionowat jedna opinie, za$§ odno$nie drugiego, kwestionowal druga opinie, co uniemozliwito
Sadowi Okregowemu dokonanie rzetelnej weryfikacji tychze opinii, Sad ten z urzedu dopuscit dowod z opinii
bieglego z zakresu (...) na okoliczno$¢ warto$ci nakladéw dokonanych przez Spétdzielnie i powoda na przedmiotowa
nieruchomoéé¢ wedlug stanu na dzien 23 czerweca 2006 roku i cen z tej samej daty. Sad dopuscil tenze dowdd jednak
przede wszystkim z uwagi na to, ze w okoliczno$ciach sprawy, w jego ocenie, zasadnym bylo dokonanie wyceny
nakladoéw wedlug stanu na dzien 23 czerwca 2006 roku i cen z tej samej daty. W tej bowiem dacie roszczenie powoda
stalo sie wymagalne. W ocenie Sadu Okregowego, ta ostatnia opinia sadowa zawiera stanowcze i wywazone, wnioski,
oraz jest zupelna, jasna i niesprzeczna.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zasluguje na uwzglednienie w czeSci. W
niniejszej sprawie bezspornym byla okoliczno$¢, iz na nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ pozwanej Gminy czynione
byly naklady, zaréwno przez GS (...) w B. jak i przez powoda. Bezspornym byl réwniez zakres nakladéw 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 wejsScia w posiadanie, do
dnia prawomocnego wykreslenia

z rejestru spoéldzielni dotychczasowego uzytkownika posiadal tytul prawny do korzystania z przedmiotowej
nieruchomoéci i pobierania pozytkéw oraz czy czynione przez niego naklady byly nakladami koniecznymi.

Sad Okregowy po analizie przepisow dotyczacych spélki cywilnej oraz tresci umowy spotki cywilnej, w ktorej
wspolnikiem byl pow6d uznal, ze powdd jest legitymowany czynnie do dochodzenia calo$ci roszczenia objetego
pozwem.

W ocenie Sadu Okregowego, co do zasady roszczenie o zwrot nakladoéw przystuguje temu, kto posiadajac nieruchomosé
dokonal na niej nakladow. Nie oznacza to jednak, ze roszczenia o zwrot nakladoéw nie mozna przenie$é. Roszczenie
o zwrot nakladéw moze by¢ bowiem przedmiotem obrotu prawnego. Wedlug przewazajgcego w doktrynie prawa
cywilnego i w orzecznictwie pogladu, roszczenie o zwrot nakladow jest bowiem roszczeniem o charakterze
obligacyjnym. Roszczenie to wiec przystuguje nie tylko temu, kto sam dokonal nakladow 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 nieruchomos$ci. Wobec powyzszego powodd, z mocy zawartej umowy
sprzedazy z dnia 9 wrze$nia 1998 roku roszczenia o zwrot nakladéw, moze domagaé sie zwrotu wszelkich nakladow
poczynionych przez uzytkownika, tj. Gminna Spoldzielnie (...), o ile oczywiScie zbywcy takie roszczenie wzgledem
wlaéciciela nieruchomosci przystugiwalo. Jesli chodzi za$ o naklady poczynione na nieruchomos$¢ po dacie jej objecia



w posiadanie przez powoda to rozliczenie dalszych naktadow powinno uwzgledniaé charakter posiadania oraz rodzaj
nakladow.

W przedmiotowej sprawie nie budzi watpliwosci okoliczno$¢, co sama pozwana przyznala, iz powdd byl posiadaczem
zaleznym nieruchomosci stanowiacej wlasno$é pozwanej Gminy. Co do zasady, do rozliczenia posiadacza zaleznego
z nakladbow, zastosowanie znajduje art. 226 ke w zw. z art. 230 ke. Z uwagi jednak na istnienie stosunku prawnego
pomiedzy dokonujaca nakltadéw Spoldzielnia, a wlascicielem gruntu, a nastepnie wobec nabycia tych roszczen przez
powoda, przy okreslaniu zakresu rozliczen z tytulu nakladéw, nalezy mie¢ na wzgledzie zasady przewidziane dla
rozliczenia nakladéw poczynionych przez uzytkownika gruntu. Zgodnie bowiem z treécig art. 230 ke, przepisy
dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot
pozytkéw lub o zaplate ich wartoéci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak réwniez
przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku
miedzy wlascicielem rzeczy,

a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Art. 230 ke dotyczy
tylko takiego posiadacza zaleznego, ktory wladajac rzecza w okreSlonym zakresie, nie ma do tego prawa skutecznego
wzgledem wla$ciciela. Jezeli za§ nakladéw na rzecz dokonal posiadacz zalezny, ktéremu do wladania rzecza w danym
zakresie przystuguje prawo, zwrot nakladoéw moze nastapic¢ tylko na zasadach okreSlonych trescig stosunku prawnego
bedacego podstawa prawng posiadacza.

Zakres nabytego przez powoda roszczenia o zwrot nakladow jest wiec SciSle zwigzany z zakresem i charakterem
uzytkowania przystugujacego Spéldzielni w stosunku do przedmiotowych nieruchomosci. Powéd moze bowiem zadaé
zwrotu dokonanych przez Spéldzielnie nakladow, tylko

w zakresie, w jakim nabyl roszczenie o zwrot nakladow, przystugujace uzytkownikowi wedlug przepiséw regulujacych
stosunek prawny uzytkowania w dacie zbycia roszczenia o zwrot nakladéw powodowi. Jezeli chodzi zatem

o naklady dokonane przez Spoéldzielnie, polegajace na wzniesieniu obiektéw budowlanych to podstawa roszczenia
o zaplate ich rownowartoSci, i to bez wzgledu na charakter nakladow jest przepis art. 256 w zw. z art. 260 § 1 ke i
art. 262 ke. Jest bowiem oczywiste, ze Sp6ldzielnia mogla dokonaé tak znacznych nakladéw, przeprowadzié tak duza
inwestycje tylko za wiedza i zgodg wlasciciela gruntu. W zakresie zatem w jakim wlasciciel wrazil, cho¢by dorozumiana
zgode na dokonanie nakladéw byl on obowiazany z mocy powolanych przepiséw zwréci¢ ich rownowarto$é z chwila
wygas$niecia uzytkowania, co w sprawie niniejszej nastgpilo wskutek zakonczenia postepowania upadlo$ciowego
uzytkownika. W pozostalym, nieuzgodnionym

z wlascicielem zakresie, naklady dokonane przez Spdéldzielnie, zbyte nastepnie na rzecz powoda, takze podlegaly
rozliczeniu wedlug przepiséw regulujacych stosunek uzyczenia. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, zasadnie
wskazala strona powodowa, ze rozliczenie poczynionych przez Spoéldzielnie nakladéw winno nastgpié w oparciu o
tre$é art. 753 § 2 ke w zw. z art. 260 § 2 ke w zw.

z art. 230 ke. Zgodnie z trescig art. 260 § 2 ke, jezeli uzytkownik poczynil naklady, do ktorych nie byt obowigzany,
stosuje sie odpowiednio przepisy

o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. W przepisie tym chodzi przede wszystkim o naklady, ktore ulepszaja, badz
zwiekszaja warto$¢ nieruchomodci. Z art. 753 § 2 ke wynika z kolei, ze jezeli prowadzacy cudza sprawe dzialal zgodnie
ze swoimi obowigzkami, moze zada¢ zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami
oraz zwolnienia od zobowiazan, ktdre zaciggnal przy prowadzeniu sprawy. Prawo zadania zwrotu dotyczy wszelkich
wydatkow, ktore byly uzasadnione, a wiec zostaly poniesione w celu nalezytego wykonania czynnoSci, ktorych podjat
sie negotiorum gestor. Decydujgce znaczenie ma celowy charakter wydatku. Uzna¢ za takie nalezy nie tylko wydatki
konieczne, ale rowniez inne potrzebne do prawidlowej realizacji dokonywanych przez niego czynnoéci. Takze w
odniesieniu do nakladéw prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia moze zadac¢ ich zwrotu, o ile byly uzasadnione w
celu nalezytego wykonania umowy. W tym zakresie zwrot powinien obejmowa¢ naklady konieczne i uzyteczne. W
ocenie Sgdu Okregowego fakt niepoinformowania pozwanej o zamiarze dokonania naktadéw nie wplynie w zasadzie
na uprawnienia prowadzacego sprawe do zwrotu wydatkéow, nakladéw, zwolnienia z zobowigzan, jezeli prowadzil
sprawe zgodnie ze swymi obowigzkami.



W przedmiotowej sprawie strona pozwana przyznala, iz do dnia dzisiejszego nie sprzedala przedmiotowej
nieruchomo4ci.

W ocenie Sadu Okregowego, od dnia 1 listopada 1995 roku, tj. dnia wej$cia w posiadanie, do dnia wykreslenia z rejestru
spoldzielni uzytkownika tj. 23 czerwca 2006 roku, powdd mial skuteczne, wzgledem uzytkownika,

a posrednio takze wzgledem wtasciciela nieruchomoéci, prawo do wladania rzecza. Spotdzielnia jako uzytkownik byta
bowiem uprawniona do zawarcia

z powodem umowy na korzystanie z nieruchomoéci. I tak, zdaniem Sadu, posiadanie powoda wykonywane byto na
mocy umowy lgczacej go

z uzytkownikiem, ktora zostala zawarta per facta concludentia, tj. w dacie wejécia w posiadanie, a ktérej tre$cia bylto
nieodplatne zezwolenie powodowi, przez dzialajaca w zakresie swoich uprawnien Spoldzielnie, na korzystanie

z nieruchomosci i pobieranie z niej pozytkoéw. Dzialanie Spoéldzielni nalezy zatem poczytywac za dorozumiane
zezwolenie powodowi na uzywanie przedmiotowej nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem, co uzasadnia
przyjecie, ze pomiedzy powodem, a uzytkownikiem doszlo do zawarcia umowy uzyczenia.

Po przywolaniu treéci art. 710 ke i art. 713 ke Sad Okregowy wskazal, ze podstawe prawna roszczenia powoda o
zwrot nakladow poniesionych przez powoda w okresie od dnia 1 listopada 1995 roku do dnia 23 czerwca 2006
roku stanowi art. 753 § 2 ke w zw. z art. 713 ke w zw. z art. 230 ke. Drugg przestanka skuteczno$ci zadania
zwrotu nakladow jest zasadnos$é ich dokonania, czyli dokonanie ich na korzy$¢ osoby zainteresowanej (art. 752 ke).
W ocenie Sadu Okregowego, w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, powdd dokonal zmian w
mieniu pozwanej Gminy nie tylko z obiektywnego punktu widzenia, ale réwniez takich, ktére Gmina jako wlasciciel
nieruchomos$ci winna oceni¢ pozytywnie. Jak wynika bowiem z protokotu zdawczo — odbiorczego, stan nieruchomosci
byl zdecydowanie lepszy, niz w dacie wej$cia powoda w jej posiadanie. Zarzut pozwanej dotyczacy zniszczenia
lub zuzycia nakladéw poniesionych przez powoda jest niezasadny, jest bowiem bezsporne, ze budynki i budowle
stanowiace naktad nie sg uzytkowane i niszczejg od dtugiego czasu, co obcigza strone pozwana, a nie powodowa.

Powdd jako posiadacz nieruchomosci jest chroniony domniemaniem z art. 341 ke, tj. zgodnoSci posiadania z prawem.
Ponadto, od momentu nabycia wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w drodze decyzji komunalizacyjnej

z dnia 15 pazdziernika 1999 roku, pozwana Gmina miala pelng swiadomos¢ tego, kto jest posiadaczem przedmiotowej
nieruchomogci.

W oparciu o powyzsze rozwazania, Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze roszczenie powodéw o zwrot nakladéw
za okres od dnia
1 listopada 1995 roku do dnia 23 czerwca 2006 roku jest zasadne.

Odnoénie za$ wysokosci nakladéw poczynionych przez Gminng Spoéldzielnie i przez powoda, Sad mial na uwadze,
tre$c opinii bieglego

z zakresu wyceny nieruchomosci, z ktorej wynika, ze okreSlona w podejSciu poréwnawczym warto$¢ prawa wlasnosci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej wedlug stanu i cen na dzieh 23 czerwca 2006 roku (2.142.160 zl) jest
wartoS$cig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania uwzgledniajaca atrybuty nieruchomosci, takie jak: lokalizacja
ogdlna, stan techniczny, standard wykonczenia, powierzchnia i inne. W ocenie bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa
gruntu wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2006 roku, (tj. na dzien wydania rzeczy wlascicielowi, bowiem w
tymze dniu roszczenie o zwrot nakladéow staje sie wymagalne — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 1988
roku, ITT CRN 229/88, OSNCP 1990/12/153), wynosi 287.832 zl, zas warto$¢ rynkowa nakladéw dokonanych przez
Gminng Spoéldzielnie i powoda na nieruchomo$¢, ktora to warto$é bezposrednio zwigzana jest z warto$cia rynkowa
nieruchomosci i gruntu wynosi 1.854.328 zl.

Odnoszac sie natomiast do okresu po dniu 23 czerwca 2006 roku, Sad Okregowy wskazal, iz roszczenie powoda o
zwrot nakladow jest niezasadne. Jak wynika bowiem z art. 226 § 2 ke, samoistny posiadacz w zlej wierze (z mocy art.
230 ke rowniez i posiadacz zalezny) moze zadaé jedynie zwrotu nakladéw koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wtasciciel
wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, powod



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 ktorej 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 trescia art. 455 ke w zw. z art. 481 § 1 ke Sad zasadzil odsetki od dnia 10 maja
2008 roku, tj. zgodnie z zadaniem strony powodowej. Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia tres¢ art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w czesci uwzgledniajacej powodztwo oraz orzekajacej o kosztach procesu i kosztach
sadowych zlozyla pozwana Gmina Miejska B. zarzucajac:

1. brak odniesienia sie przez sad I instancji w uzasadnieniu wyroku do merytorycznego zarzutu pozwanej niewaznos$ci
przelewu wierzytelno$ci Gminnej Spoéldzielni (...) o zwrot naktadow ze wzgledu na jego sprzecznoéé¢ z prawem,
co uniemozliwia pozwanej podjecie merytorycznej polemiki w tym zakresie, a sagdowi odwolawczemu kontrole
rozstrzygniecia, co w konsekwencji prowadzi do wniosku o nierozpoznaniu istoty sprawy;

2. niezasadne przyjecie, ze doszto do waznego i skutecznego przelewu wierzytelno$ci Gminnej Spétdzielni (...) o zwrot
nakladéw podczas, gdy taki przelew jako sprzeczny z ustawg oraz wlasciwoécig tego zobowiazania w my$l art. 509 §
1 ke nie mégt byé przedmiotem przelewu;

3. przedawnienie roszczen powoda o naklady dokonane przez Gminng Spoldzielnie (...) jak tez poniesionych przez
niego osobiécie, a dokonanych przed 1 lipca 1998 r.;

4. brak legitymacji pozwanej Gminy w zakresie roszczen powoda, jako bioracego rzecz do uzywania, o zwrot nakladéw
dokonanych w trakcie obowiazywania umowy uzyczenia na przedmiotowa nieruchomosé¢, albowiem adresatem tych
roszczen mogla by¢ wylacznie Gminna Spéltdzielnia (...) (uzyczajacy);

5. niezasadne uznanie przez sad I instancji opinii bieglego sadowego K. J. (1) za rzetelna i przydatna dla rozstrzygniecia
sprawy w sytuacji, gdy bezkrytycznie bazowala ona na zestawieniu nakladéw sporzadzonym przez powoda, a
kwestionowanym przez pozwana, a takze w sytuacji, gdy wykazano, ze przedmiotowa nieruchomoé¢ z budynkami
inakladami nie uzyskala nabywcy pomimo pieciu przeprowadzonych przetargdw nawet za kwote 1.500.000 zl czyli na
poziomie znaczaco nizszym od wskazanej przez bieglego rzekomej warto$ci rynkowej tej nieruchomosci oraz nakladow
na nig poczynionych.

Wskazujac na przedstawione zarzuty skarzgca wnosila o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow wynagrodzenia pelnomocnikow wedlug
norm przepisanych;

2. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania wraz z pozostawienie mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Gminy zashuguje na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty
nalezy uznac za trafne.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnies$¢ sie do najdalej idacego zarzutu nierozpoznania istoty sprawy i powigzanego
z nim wniosku o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W ocenie Sadu Apelacyjnego
zarbwno powyzszy zarzut jak i wniosek o uchylenie wyroku nie zasluguja na uwzglednienie. Przede wszystkim
wskazaé nalezy, iz nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu przepisu art. 386 § 4 kpc oraz wedlug zapatrywan
prezentowanych w pi$émiennictwie polega na pominieciu przez sad pierwszej instancji podstawy roszczenia tj.



przestanek stanowigcych o jego istnieniu. Wedlug orzecznictwa pojecie "istoty sprawy", o ktérym mowa w art. 386
§ 4 kpc, dotyczy jej aspektu materialnego i w tej jedynie plaszezyznie moze by¢ oceniany zarzut jej nierozpoznania.
Zachodzi ono wowczas, gdy sad nie zbadal podstawy materialnej pozwu, jak tez skierowanych do niego zarzutéw
merytorycznych i w swoim rozstrzygnieciu nie odnidst sie do tego, co jest przedmiotem sprawy (wyrok SN z dnia 12
wrze$nia 2002 r., IV CKN 1298/00, LEX nr 80271). Zbiezna z tymi pogladami jest réwniez teza wyroku z dnia

12 wrze$nia 2002 r., (I CKN 486/00, LEX nr 54355), iz do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas,
gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal
on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutow strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze
istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajgca roszczenie. W rozpoznawanej Sad Okregowy
dokonal zbadania materialnoprawnej podstawy zgloszonego w pozwie roszczenia, wskazal i oméwil podstawe prawna
rozstrzygniecia. Sad Okregowy ocenit tez podnoszone przez pozwanga Gmine zarzuty. Fakt, iz nie odni6st sie w
sposob szczegbélowy do wszystkich argumentow strony pozwanej nie oznacza, ze nie rozpoznal istoty sprawy. Tre$¢
uzasadnienia wskazuje, iz Sad Okregowy mial na uwadze wszystkie zarzuty zglaszane przez skarzacego i nie budzi
watpliwosci, iz takze te, do ktorych nie odniost sie szczegblowo, uznal za niezasadne, akcentujac inne argumenty, ktére
jego zdaniem wskazujg na istnienie podstaw prawnych do uwzglednienia powddztwa. Stanowisko Sadu Okregowego
wskazujgce na dopuszczalno$é przelewu wierzytelnoéci o zwrot naktadow

i uznajace jego skuteczno$é w okoliczno$ciach sprawy jest wyrazem pogladu

o bezzasadnoSci, wedlug tego Sadu, zarzutu niewazno$ci dokonanego przelewu. Kwestionowanie trafnosci
argumentacji sadu nie jest wlaSciwym uzasadnieniem zarzutu nierozpoznania istoty sprawy. Podnie$¢ tez nalezy, iz
przepis art. 386

8§ 4 kpc daje sgdowi jedynie prawo a nie naklada obowigzku uchylenia wyroku. A zatem nawet, gdyby zaakceptowaé
stanowisko skarzacego, ze mamy do czynienia z nierozpoznaniem istoty sprawy, to brak bytoby podstaw do uchylenia
zaskarzonego wyroku, bowiem w okoliczno$ciach sprawy mozliwe jest wydanie orzeczenia reformatoryjnego przez sad
odwolawczy, gdyz wskazywane przy tym zarzucie kwestie dotycza zagadnien natury prawnej, ktore sad odwotawczy
bada niezaleznie od podniesienia ich w zarzutach.

Z przedstawionych wzgledow zarzut nierozpoznania istoty sprawy nie zastuguje na uwzglednienie.

Jakkolwiek skarzgcy wprost nie sformulowal zarzutu naruszenia art. 328

§ 2 kpc, to jednak wskazal w zarzucie apelacji oraz jego uzasadnieniu na fakt nienalezytego sporzadzenia uzasadnienia
zaskarzonego wyroku, co $§wiadczy

o podniesieniu takiego zarzutu procesowego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego réwniez ten zarzut nalezy uznac za
bezzasadny. Obraza art. 328 § 2 kpc moze byé¢ skutecznym zarzutem apelacji tylko wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementéw, badz zawiera tak kardynalne braki, ktore
uniemozliwiaja kontrole instancyjna. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2001 r. naruszenie
przepisu, okreslajacego wymagania, jakim winno odpowiadaé uzasadnienie wyroku sadu (art. 328 § 2 kpc), moze by¢
ocenione jako mogace mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy

w sytuacjach tylko wyjatkowych, do ktérych zaliczyé mozna takie, w ktorych braki w zakresie poczynionych ustalen
faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona
w sposob uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej (sygn. akt V. CKN 606/00, Lex nr 53116). Sytuacja
taka w sprawie nie zachodzi. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku spelnia wszystkie wymogi konstrukcyjne wskazane
w/w przepisie. Tre$¢ uzasadnienia pozwala na odczytanie sfery motywacyjnej orzeczenia i poddanie go kontroli
instancyjnej. Ponadto wskazac¢ nalezy, iz przepis art. 328 § 2 kpe nie stanowi wlasciwej plaszczyzny do krytyki trafnosci
przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych ani ich oceny prawnej (por. wyrok SN z dnia 20
lutego 2008 1., sygn. IT CSK 449/07, Lex nr 442515).

Nie mozna natomiast odmoéwié racji pozostalym zarzutom apelacji dotyczacym naruszenia przepisOw prawa
materialnego.



Przystepujac do oceny tych zarzutéw na wstepie podkresli¢ nalezy, iz przedmiotem pozwu bylo zadanie zasadzenia
warto$ci nakladow, ktore zostaly dokonane samodzielnie przez powoda oraz zadanie zwrotu warto$ci nakladow,
ktérych prawo zadania zwrotu powdd wywodzit z umowy zawartej

z Gminng Spdldzielnia (...) w B.. Oba te roszczenia wymagaja oceny na gruncie réznych podstaw prawnych.
Ocena ta wymaga takze uzupehlienia pewnych elementéw stanu faktycznego sprawy, co zostanie przedstawione przy
dokonywaniu oceny zasadnosci tych roszczen

i podniesionych zarzutdéw naruszenia prawa materialnego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna odmoéwic stusznoSci zarzutom apelacji pozwanej Gminy co do waznoSci i
skuteczno$ci przelewu wierzytelnosci Gminnej Spéldzielni (...) w B. o zwrot nakladéw. Sad Okregowy przyjal, iz na
mocy umowy sprzedazy z dnia

9 wrze$nia 1998 r. powdd nabyl roszczenie o zwrot nakladow poczynionych przez te Spoldzielnie jako uzytkownika na
gruncie stanowigcym wlasno$é Skarbu Panstwa, a obecnie wlasno$é pozwanej Gminy. Sam fakt uznania, iz roszczenie
o zwrot nakladoéw ma charakter obligacyjny i moze by¢ dochodzone wobec wla$ciciela, ktéry odebral rzecz z nakladami
jak réwniez, ze moze by¢ przedmiotem obrotu nie oznacza, ze roszczenie takie skutecznie nabyl powdd. Nalezy
podkresli¢, iz przedmiotem w/w umowy nie byl przelew okreslonej kwotowo, wymagalnej wierzytelnoéci z tytulu
nakladéw przystugujacej zbywcy. DopuszczalnoSci zawarcia takiej umowy nie mozna byloby zakwestionowac.

W okoliczno$ciach sprawy umowa, stanowigca podstawe kreowania roszczen przez powoda stanowila, iz przedmiotem
sprzedazy sg ,wszystkie prawa

i roszczenia do nakladow w postaci budynku hotelowo-gastronomicznego zwanego(...) opisanego blizej w umowie.
Wskazano w niej, ze wydanie przedmiotu sprzedazy kupujacym nastapito, jak réwniez, ze kupujacy jako wspolnicy
spolki cywilnej oswiadczyli, ze budynki

i budowle zajazdu wejda w sklad majatku tej spotki /k.43v/.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma podstaw do przyjecia, z uwagi na szczegdlny charakter uzytkowania, iz na mocy
w/w umowy powdd nabyl wobec pozwanego wierzytelnoéc z tytulu zwrotu naktadéw. Nalezy przypomnieé, ze w/w
Spoldzielnia nabyla grunty Skarbu Panistwa w uzytkowanie na podstawie decyzji administracyjnej z dnia 3 marca 1980
r. wydanej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach

i osiedlach (t.j. Dz. U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159 ze zm.) z przeznaczeniem na budowe zajazdu, campingu. Decyzja
nie okre$lala sposobu rozliczenia dokonanych na nieruchomosci nakladéw. Przepisy dotyczace gospodarowania
nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa ulegaly zmianie. Zaréwno w dacie zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy
jak i w dacie wygaéniecia uzytkowania obowigzywaly przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoé$ciami (Dz. U z 1997 r., poz. 741, tekst aktualny — Dz. U. z 2014 r., poz. 518). Zgodnie z art. 210 ust. 1 w/w
ustawy w dacie zawarcia umowy sprzedazy grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy, bedace
w dniu 5 grudnia 1990 r. w uzytkowaniu os6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci
prawnej oraz znajdujace sie na tych gruntach budynki, inne urzadzenia i lokale pozostaja nadal w uzytkowaniu
tych osob i jednostek. Do uzytkowania tego stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. W literaturze i orzecznictwie
nie budzilo watpliwosci, iz uzytkowanie to uzyskalo walor instytucji prawa cywilnego i jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Natomiast regulacja obowiazujaca w dacie wygasniecia uzytkowania, stanowigcej takze wedlug powoda
date wymagalno$ci roszczenia o zwrot nakladéow, (wykreSlenie Spoldzielni z KRS) w przepisie art. 210 ust. 1
wskazywala, ze grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé gminy, bedace w dniu 5 grudnia 1990 r.
w uzytkowaniu oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej oraz znajdujace
sie na tych gruntach budynki, inne urzadzenia i lokale pozostaja nadal w uzytkowaniu tych oséb i jednostek. Do
uzytkowania tego stosuje sie jednak odpowiednio przepisy dotyczace trwalego zarzadu; za$ ust. 3 tego przepisu
stwierdzal, ze do uzytkowania ustanowionego w drodze decyzji przed dniem 1 stycznia 1998 r. stosuje sie odpowiednio
przepisy dotyczace trwatego zarzadu. Z tym, iz zgodnie z art. 50 cyt. ustawy do trwalego zarzadu w sprawach
nieuregulowanych w ustawie stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego o uzytkowaniu.

Uznanie uzytkowania przystlugujacego w/w Spoéldzielni za ograniczone prawo rzeczowe, do ktérego majg zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego wymaga oceny zawartej umowy przenoszacej przystugujace jej prawa



i roszczenia z punktu widzenia istoty tego prawa. Prawo uzytkowania ma charakter niezbywalny. Niezbywalno$éc
uzytkowania nalezy rozumie¢ jako ograniczenie w zakresie dotyczacym rozporzadzen tym prawem przez uzytkownika.
Uzytkowanie ustanowione na rzecz uzytkownika ma charakter osobisty. Dlatego dysponowanie tym prawem, obrot
nim, jest niedopuszczalne tj. prawa podmiotowego uzytkowania nie mozna przekazaé innej osobie (art. 254 kc).
Wykonywanie tego prawa oznacza okre$lony zespdl uprawnien do uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow
(art. 252 - art. 253 kc). Uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym, a wiec skutecznym erga omnes, $ciSle
zwiazanym z osoba uzytkownika, a w konsekwencji jest prawem niezbywalnym (art. 245 kc). Wygasa wiec w chwili
$mierci osoby fizycznej (art. 266 kc) badz ustania osoby prawnej, na rzecz ktérej prawo to zostato ustanowione (art.
284 w zw. z art. 266 ke). Niezbywalno$ci prawa uzytkowania nie uchybia jego nabyciu w trybie sukcesji uniwersalnej
nastepujacej w wyniku podmiotowych przeksztalcen organizacyjnych oséb prawnych (por. uchwale SN z dnia 18
stycznia 1993 r., III CZP 163/92, OSNC 1993, nr 7-8, poz. 123 oraz uchwale SN z dnia 14 stycznia 1998 r., I CKN
572/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 3). Sytuacja taka w sprawie nie nastgpila, gdyz uzytkowanie wygaslo w dacie ustania
bytu prawnego uzytkownika, nie doszlo do weczeéniejszego wydania decyzji o wygas$nieciu uzytkowania. Tre$¢ umowy
sprzedazy, na ktora powoluje sie powdd, jak rowniez tre$¢ poprzedzajacej ja umowy przyrzeczenia sprzedazy, powody
zawarcia tych umow ze strony w/w Spoéldzielni prowadza do wniosku, iz przedmiotem tych uméw bylo przekazanie
wszelkich praw Spoldzielni wynikajacych z prawa uzytkowania. De facto powdd nabyl wszystkie prawa przystugujace
uzytkownikowi, w tym takze prawo dokonania rozliczen z tytulu naktadéw z pozycji uzytkownika w dacie wygasniecia
uzytkowania. A zatem umowy te stanowily obejécie przepiséw o niezbywalnos$ci uzytkowania. Podkresli¢ nalezy, iz w
umowie przyrzeczenia sprzedazy wyraznie wskazano, ze grunty znajduja sie w zarzadzie i uzytkowaniu Spéldzielni.
Wskazano w niej tez, ze w przypadku nie uzyskania przez Spoldzielnie prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
Spoéldzielnia zobowigzala sie sprzeda¢ kupujacym wszelkie prawa i roszczenia do nakladéw w postaci budynkoéw za
uzgodniona cene. Wydanie budynkoéw nastapilo w dniu 1listopada 1995 r., przy czym Spéldzielnia udzielila kupujacym
upowaznienia do podejmowania wszelkich czynnosci jakie przystluguja wlascicielowi. Koncowa umowa sprzedazy

obejmowatla sprzedaz wszelkich praw i roszczen do nakladéw w postaci budynkéw. Jedynymi prawami jakie w dacie
zawarcia tych uméw przystugiwaly sprzedawcy do budynkow, to bylo prawo ich uzywania i pobierania pozytkow. Obie
umowy zostaly zawarte w wykonaniu uchwaly Walnego Zebrania Przedstawicieli w/w Spoéldzielni z dnia 20 czerwca
1993 r. w sprawie sprzedazy placowek handlowych i magazynowych na terenie Gminy B. /k.41-44/. Z protokolu
przetargu wynika, Ze przedmiotem przetargu byla sprzedaz (...)— budynkéw wraz z wyposazeniem /k.38-40/. Z zeznan
Swiadka A. T., bedacego prezesem Spoéldzielni, wynika, ze przedmiotem sprzedazy bylo wszystko to, co znajdowato
sie na gruncie tzn. wszystkie budynki i budowle, a nie kwotowo okre$lona wierzytelno$¢. Do sprzedazy doszlo z uwagi
na zly stan finansowy Spoéldzielni i konieczno$é splaty kredytu /k.254-254v/. Brak jest podstaw do kwestionowania
wiarygodno$ci zeznan tego Swiadka. Ocena tych czynno$ci prowadzi do wniosku, iz zamiarem w/w Spoldzielni bylo
»pozbycie sie” zar6wno posiadania jak i prawa korzystania

z przedmiotu uméw. Wynika z nich brak zamiaru odzyskania tych praw, wola definitywnego rozporzadzenia
tymi prawami. O ostatecznoéci skutkéw umoéw poprzez przeniesienie na powoda caloSci praw Spoéldzielni do
przedmiotowych obiektow §wiadczy tez postawa syndyka, ktory nie czul sie adresatem zadnych roszczen wynikajacych
z uzytkowania jak rowniez nie uznawal, aby jakiekolwiek prawa z tego tytulu mialy by¢ podstawa do podjecia przez
niego jakichkolwiek czynnosci. Przeczy to takze tezie o istnieniu umowy uzyczenia,

o czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia. W wyniku omawianych umoéw powo6d miat zrealizowaé ewentualne
roszczenia, ktére moglyby powstaé dla uzytkownika w wyniku wygasniecia uzytkowania, niezaleznie od jego
przyczyny. Wszystko to musi prowadzié do wniosku, iz przedmiotowe umowy, a zwlaszcza umowa sprzedazy stanowila
obejécie przepisu o zakazie zbywania uzytkowania, co z mocy art. 58 § 1 ke czyni ja niewazng. Sad Okregowy uznajac
dopuszczalnoéé¢ tej czynnosci jako skutecznego i waznego przelewu wierzytelnoéci dopuécil sie tez naruszenia art. 509
§ 1 ke, co slusznie zarzuca apelujaca Gmina.

Niezaleznie od powyzszych ocen wskazaé nalezy, iz powod powotujac sie na fakt przejScia na niego uprawnien
przystugujacych w/w Spoéldzielni do zwrotu nakladéw, w istocie istnienia takiego roszczenia Spotdzielni takze

w dacie wskazywanej jako data wymagalno$ci czyli w dacie wygaéniecia uzytkowania nie wykazal. W/w Spéldzielni
nie przyshugiwalo takie roszczenie. Obowigzujace w dacie wygasniecia uzytkowania przepisy cyt. ustawy



o gospodarce nieruchomos$ciami nakazywaly stosowaé do uzytkowania ustanowionego w drodze decyzji przed dniem 1
stycznia 1998 r. odpowiednio przepisy dotyczace trwalego zarzadu, odsylajac w sprawach nieuregulowanych w ustawie
do odpowiedniego stosowania przepiséw kodeksu cywilnego

o uzytkowaniu. Z treéci art. 284 kc wynika, ze do innych wypadkéw uzytkowania przez osoby prawne stosuje sie
przepisy rozdziatu I i odpowiednio rozdzialu II niniejszego dzialu, o ile uzytkowanie to nie jest inaczej uregulowane
odrebnymi przepisami. Z powyzszych uwag wynika zatem, ze podstaw prawnych do rozstrzygniecia powodztwa nalezy
poszukiwaé przede wszystkim w przepisach szczego6lnych, dotyczacych ustanowionego na rzecz w/w Spoldzielni
uzytkowania. Dopiero w ich braku wlasciwe w tym wzgledzie moglyby by¢ przepisy kodeksu cywilnego o uzytkowaniu.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera regulacje dotyczaca rozliczenia nakladow przy wygasnieciu trwalego
zarzadu. Zgodnie z treécia art. 90 ust. 1 przy przekazywaniu trwalego zarzadu nieruchomos$ci przez jednostke
organizacyjna na wniosek innej jednostki organizacyjnej dokonuja one miedzy soba rozliczenia z tytulu nakladéw na
te nieruchomo$¢ poniesionych na zabudowe, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont obiektu
budowlanego, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego. Sposob rozliczenia ustala sie w porozumieniu miedzy
jednostkami organizacyjnymi. Natomiast

w razie wyga$niecia trwalego zarzadu na skutek uplywu okresu, na ktéry zostal ustanowiony, albo wydania decyzji o
jego wygasnieciu, wlasciwy organ zwraca jednostce organizacyjnej kwote rowna wartoéci nakladéw, o ktérych mowa
w ust. 1 (ust. 2). Z kolei, jezeli wygasniecie trwalego zarzadu nastapilo na wniosek jednostki organizacyjnej, rozliczen,
o ktorych mowa w ust. 1, nie dokonuje sie, a jednostka organizacyjna jest zwolniona z obowigzku wnoszenia oplat
rocznych poczawszy od dnia zlozenia wniosku. Oplat wniesionych do dnia zlozenia wniosku nie zwraca sie (ust. 3).
Zadna z tych sytuacji nie zachodzi

w sprawie. Fakt uregulowania w przepisach ustawy kwestii rozliczen z tytulu nakladéw na nieruchomos$é oddana
w uzytkowanie (do ktérego stosuje sie przepisy o trwalym zarzadzie) oznacza, iz roszczenie o zwrot nakladow
polegajacych na zabudowie czy remoncie przystuguje tylko w przypadkach wskazanych w ustawie. Taka regulacja
wyklucza tym samym takie roszczenie uzytkownika oparte na przepisach kodeksu cywilnego o uzytkowaniu we
wszystkich innych wypadkach wygaéniecia uzytkowania. Podobny poglad na tle zblizonej regulacji zawartej w
Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia

16 wrzeSnia 1985 r. wydanym na podstawie art. 43 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci wyrazil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 marca 1999 r., wskazujac,
ze regulacja zwrotu nakladéw zawarta w tym rozporzadzeniu miala charakter wyczerpujacy (sygn. III CKN 187/98,
Lex nr 1214415). Skoro zatem wygas$niecie uzytkowania nastgpilo z przyczyn innych niz wymienione w cyt. art. 9o
ustawy, zadanie zwrotu nakladéw w postaci zabudowy, remontu podlegaloby oddaleniu jako nie majace podstawy
materialnoprawnej. Niezaleznie zatem od powyzszych uwag, takze z tych wzgled6w powd6d nie mogl nabyé skutecznie
roszczenia o zwrot nakladéw dokonanych przez w/w Spoéldzielnie, bowiem w zaistnialych okolicznoSciach roszczenie
takie nie przystugiwato uzytkownikowi. W okoliczno$ciach sprawy nie bylo zatem podstaw do zastosowania art. 260
8 1 ke.

Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz powodowi nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladow
dokonanych przez w/w Spoéldzielnie,
z przyczyn wyzej omowionych, co skutkuje oddaleniem powddztwa o ich zwrot.

Sad Okregowy zasadzajac na rzecz powoda zwrot warto$ci nakladéw poczynionych przez powoda w okresie od 1
listopada 1995 r. do 23 czerwca 2006 r. przyjal, iz pomiedzy powodem a w/w Spoldzielnia doszlo do zawarcia umowy
uzyczenia, wskazujac, ze podstawe prawng takiego rozstrzygniecia stanowi przepis art. 753 § 2 ke w zw. z art. 713 ke i
art. 230 ke. Kwestionujac to rozstrzygniecie skarzaca Gmina zarzucila wylacznie brak swojej legitymacji, wskazujac, iz
roszczenia z umowy uzyczenia winny by¢ kierowane do strony umowy i wskazujac, iz nie jest ona nastepca prawnym
zlikwidowanej Spo6ldzielni.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego stanowisko skarzacej Gminy nalezy uznaé za trafne. Nie moze budzi¢ watpliwoéci, iz
naklady dokonywane w ramach laczacej strony umowy, takze umowy uzyczenia, powinny by¢ rozliczone wedlug



przepisow regulujacych dany stosunek umowny, co oznacza takze, iz musza by¢ rozliczone pomiedzy stronami tej
umowy. Przyjecie, ze powoda

z w/w Spoéldzielnia laczyla umowa uzyczenia, powinno skutkowaé uznaniem, Ze roszczenia zwigzane z jej
wykonywaniem, takze w zakresie dokonywanych

w trakcie jej obowigzywania nakladow przystugiwaly powodowi przeciwko w/w Spoldzielni jako uzyczajacemu. W
sytuacji, gdy doszto do upadlo$ci tej Spoldzielni i w konsekwencji do jej wykreSlenia z KRS dochodzenie roszczen
mozliwe byloby w stosunku do jej nastepcéw prawnych, gdyby tacy zostali wskazani. Nie moze budzi¢ watpliwosci, iz
pozwana Gmina nie jest nastepca prawnym w/w Spoéldzielni, a zatem nie ponosi z tego tytulu odpowiedzialnoSci.

Niezaleznie od powyzszych argumentow, odnoszac sie do kwestii umowy uzyczenia, podnie$¢ nalezy, iz w ocenie Sadu
Apelacyjnego w okoliczno$ciach sprawy brak bylo podstaw do uznania, iz w/w strony laczyla umowa uzyczenia. Ocena
prawidlowosci kwalifikowania przez sad pierwszej instancji okreslonego stosunku prawnego jako nalezaca do sfery
prawnej jest obowigzkiem sagdu odwolawczego niezaleznie od podniesienia tej kwestii w zarzutach apelacji.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma jakichkolwiek podstaw do uznania, iz poprzez wydanie przedmiotowych
budynkow w posiadanie powoda na podstawie umow z 1995 r. i 1998 r. doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany
umowy uzyczenia. Zgodnie z art. 710 ke przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu,
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Umowa uzyczenia,
motywowana najczeSciej bezinteresownoscia i checia przyjsScia z pomoca osobom bliskim, ma na celu przysporzenie
przez uzyczajacego korzysci bioracemu, ktéry bezplatnie moze korzystac z rzeczy uzyczajacego. Nie jest to umowa
wzajemna: §wiadczeniu uzyczajacego nie odpowiada Swiadczenie bioracego, bowiem nie jest on zobowigzany do
zadnych $wiadczen. Jest to umowa jednostronnie zobowigzujaca, w ktorej bioracy korzysta z rzeczy cudzej w sposéb
okreslony przez uzyczajacego, a jezeli dokonuje nakladéw na rzecz, to zgodnie z art. 752 w zw. z art. 713 ke, czyni to
nie dla siebie, lecz dla uzyczajacego, dla jego korzysci i tylko wtedy moze zadaé¢ zwrotu uzasadnionych nakladéw jak
osoba prowadzaca cudze sprawy bez zlecenia (por. wyrok SN z dnia 3 grudnia 2009 r., sygn. II CSK 550/09, Lex nr
577690, postanowienie SN z dnia 5 marca 2009 r., sygn. III CZP 6/09, Lex nr 496385). Trescia umowy uzyczenia
jest zatem korzystanie z rzeczy cudzej. Uzyczenie jest umowa, na mocy ktorej uzyczajacy zobowiazuje sie zezwolié¢
biorgcemu na bezplatne uzywanie rzeczy uzyczonej przez czas uzyczenia. Umowa uzyczenia jest umowaq nieodplatna.
Jest ona zawierana w celu niesienia bezinteresownej pomocy osobie, ktora takiej pomocy oczekuje. Uzyczajacy za
swoja uczynno$¢ wobec bioracego, za pozbawienie siebie uzytku z rzeczy, nie otrzymuje zadnej korzysci. Rbwnoczeénie
nie upowaznia ona biorgcego do pobierania pozytkow

z przedmiotu umowy. Nieodplatny charakter tej umowy implikuje szczegolne obowiazki stron, polegajace na
ograniczeniu obowigzkow uzyczajacego

i zarazem rozszerzeniu zakresu obowigzkéw bioracego do uzywania (vide: Zdzistaw Gawlik, Komentarz do art.710
Kodeksu cywilnego — baza Lex). Odnoszac powyzsze poglady do przedmiotowej umowy wskazac nalezy, iz nie spelnia
ona podstawowych cech umowy uzyczenia. Z umowy przyrzeczenia sprzedazy z dnia 14 listopada 1995 r. wynika, ze
wydanie przedmiotu sprzedazy w posiadanie kupujacych nastgpilo w dniu 1 listopada 1995 r. i z tym dniem przeszly na
nabywce wszystkie ciezary i korzy$ci, a nadto przedstawiciele Spotdzielni wyrazili nabywcom zgode na ubezpieczenie
obiektéw na swdj koszt, na ich wydzierzawienie na warunkach wedlug uznania kupujacych oraz podejmowanie
wszystkich dzialan jakie przystluguja wlascicielom ((...) umowy k.41v-42/. Z kolei w umowie sprzedazy z dnia 9
wrzeénia 1998 r. stwierdzono, ze wszelkie prawa i roszczenia do przedmiotowych nakladéw sprzedajg m.in. powodowi
za cene 280.000 zl i wskazano, ze cena ta zostala zaplacona Spdéldzielni juz w listopadzie 1995 r. /(...) i 4 k.43v-44/. Z
zeznan §wiadka S. R., zgloszonego przez powoda, ktérego wiarygodnos$¢ nie byla kwestionowana wynika, ze prowadzit
on jako dzierzawca zajazd do 30 czerwca 1996 r. i po uzyskaniu informacji o zmianie wlasciciela od jesieni 1995r. placit
czynsz spolce (...) /k. 252v-253v/. Z powyzszych ustalen wynika, iz pow6d w wyniku zawartych umoéw uzyskal nie
tylko prawo posiadania, korzystania z przedmiotowych rzeczy, ale takze mial i realizowal prawo pobierania korzySci,
przeszly na niego ciezary obciazajace budynki. Ponadto za mozliwo$¢ posiadania i korzystania z rzeczy zaplacit w/w
Spoéldzielni okreslona w umowie kwote 280.000 zl, co wskazuje na wzajemno$¢, ekwiwalentno$¢ $wiadczen. Fakt, iz
powdd nie uiszczal na rzecz Spoéldzielni comiesiecznych oplat nie Swiadcezy o nieodplatnos$ci tego stosunku prawnego.
Rowniez fakt przej$cia na powoda ciezaréw obciazajacych rzeczy nie daje podstaw do uznania korzystania z rzeczy za



nieodplatne. Nie mozna tez pomija¢ postawy Spotdzielni, ktorej opisane wezeéniej zachowania i tre$¢ oéwiadezen woli,
postawa syndyka wyraznie wskazuja, iz nie miala ona woli i §$wiadomo$ci pozostawania w stosunku zobowigzaniowym
z powodem. Jakiekolwiek prawa

iroszczenia z tego tytutu nie byly objete czynnoéciami syndyka /k. 359-362/.

W $wietle powyzszych rozwazan, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz posiadanie przez
powoda nie moze by¢ kwalifikowane jako oparte na istnieniu umowy uzyczenia. Oznacza to, iz Sad Okregowy wadliwie
zastosowal do sytuacji prawnej powoda i jego roszczenia o zwrot warto$ci naktadéw poczynionych od listopada 1995
r. przepisy dotyczace umowy uzyczenia, dopuszczajac sie ich naruszenia.

Wobec powyzszych rozwazan przepisy regulujace umowe uzyczenia nie moga byé podstawa rozliczenia powoda z
tytulu dokonanych nakladow. Zauwazy¢ nalezy, iz powod w samym pozwie nie powolywal sie na zawarcie umowy
uzyczenia. W uzasadnieniu pozwu stwierdzil, iz trudno wskaza¢ jednoznacznie jakiemu prawu podmiotowemu
odpowiadala moc dzialania powoda, uznajac za niewatpliwe, ze posiadanie powoda mialo charakter posiadania
zaleznego.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko powoda, iz jego posiadanie nieruchomoéci zabudowanej przedmiotowymi
nakladami mialo charakter posiadania zaleznego. Skoro w §wietle wczesniejszych rozwazan nie budzi watpliwosci, iz
posiadanie to obejmowalo zar6wno prawo uzywania jak

i pobierania pozytkéw, podobnie jak prawo uzytkowania, to zasadne jest uznanie, ze byl to posiadanie zalezne w
zakresie prawa uzytkowania. W stanie faktycznym sprawy nie budzi watpliwosci, ze powoda z wlascicielem gruntu nie
laczyl zaden stosunek zobowiazaniowy i nie wyrazal on zgody na dokonywanie nakladéw. Tym samym do rozliczenia z
tytulu poczynionych nakladéw na rzecz maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego art. 226 ke w zw. z art. 230 kc.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest uprawniony poglad powoda, ze jego posiadanie bylo posiadaniem w dobrej
wierze. Przy czym okoliczno$é ta, co bedzie wynikalo z dalszej czeSci uzasadnienia, nie ma wiekszego znaczenia
dla rozstrzygniecia. Majac na uwadze wczeéniejsze wywody dotyczace charakteru uzytkowania, wynikajaca z tresci
aktow notarialnych zawierajacych tre$¢ umowy przyrzeczenia sprzedazy oraz umowy sprzedazy informacja dotyczgca
praw przystugujacych Spoltdzielni, powdd jako przedsiebiorca mial i musial mie¢ §wiadomo$¢, iz nie moze nabyc
prawa wlasnosci do budynkow i z jakiego powodu. Wiedzial tez jaki jest tytul prawny w/w Spoldzielni do przedmiotu
umoéw. Musial zatem mie¢ §wiadomo$é, ze Spotdzielnia nie moze skutecznie przenie$¢ na niego swoich uprawnien i
ze prawo uzytkowania, jako ograniczone prawo rzeczowe do przedmiotowych rzeczy mu nie przystluguje. Z uwagi na
jego niezbywalno$¢ nie mogt swoich uprawnien wywodzié¢ z prawa Spoétdzielni. W §wietle wezesniejszych ustalen nie
mozna w ustalonych okoliczno$ciach méwic o przeniesieniu prawa do wykonywania uzytkowania. Bowiem jak wyzej
wskazano zamiarem Spoéldzielni bylo definitywne przeniesienie jej praw. Wszystko to musi prowadzi¢ do wniosku o
istnieniu zlej wiary po stronie powoda. Przyjecie zlej wiary czyni caltkowicie bezzasadnym roszczenie powoda o zwrot
poczynionych przez niego nakladéw koniecznych (art. 226 § 2 ke w zw. z art. 230 kc) albowiem nie wykazal w zaden
sposob, ze wiasciciel czyli pozwana Gmina wzbogacila sie bezpodstawnie jego kosztem, ze nastapilo wzbogacenie
bedace wynikiem dokonanych przez niego nakladéw koniecznych. Taki tez poglad prawidlowo wyrazil Sad Okregowy
oddalajac prawomocnie roszczenie powoda o zwrot nakladéw dokonanych po 23 czerwca 2006 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego takze przyjecie odmiennego pogladu, czyli ze wskazane okoliczno$ci nie obalaja
domniemania dobrej wiary, nie byloby podstaw do uwzglednienia roszczenia. Powod bowiem na mocy art. 226 § 1 ke
w zw. z art. 230 ke mialby prawo zgdania zwrotu nakladéw koniecznych (a takie zasadniczo sg przedmiotem zgdania)
o tyle, o ile nie maja pokrycia

w korzysciach, ktore uzyskatl z rzeczy. Powdd w zaden sposob nie wykazal, aby korzyéci te byly mniejsze i o ile
od poczynionych nakladéw. Nie daja podstaw do takich wnioskéw twierdzenia powoda, ze ,wiecej wlozylem” w
inwestycje, niz ,wyjalem” (nagranie rozprawy k. 835). Podobnie nie stanowil przeszkody

w wykazaniu wielko$ci korzysci fakt finansowania nakladéw z réznych zrédel, podobnie jak prowadzenie dzialalnos$ci
gospodarczej w roznych dziedzinach



i wspolnej ksiegowosci. Powdd wyjasnit bowiem jednocze$nie, ze hotel przynosit zyski oraz, ze przychody jakie
przynosil obiekt byly wyzsze niz warto$¢ nakladéow (k.235). Powdd wskazal tez, ze naklady mialy warto$¢ wyzsza niz
zysk za wszystkie lata funkcjonowania /k.235/. Korzy$ci uzyskane

z rZeczy nie s3 tozsame z pojeciem zysk. W tych okolicznoS$ciach, przy braku innych dowodéw, nie sposob uznaé, ze
powdd wykazal, Ze poniesione naklady nie maja pokrycia w korzysciach, ktére uzyskat z rzeczy i w jakiej kwocie. Ciezar
dowodu tej okoliczno$ci z mocy art. 6 ke obcigzal powoda. Natomiast co do zwrotu nakladéw uznanych za uzyteczne
powdd nie wykazal, aby zwiekszaly one i o ile warto$¢é nieruchomosci, w chwili jej wydania wlaScicielowi.

Ubocznie nalezy tez wskaza¢, iz naklady polegajace na wybudowaniu budynku na gruncie przekazanym w
uzytkowanie, a nastepnie wyposazenie go w réznego rodzaju instalacje nie mieszcza sie w kategorii nakladow
koniecznych w rozumieniu art. 226 kc. Nie sa bowiem nakladami koniecznymi te prace i wydatki, ktore stuza
»stworzeniu” rzeczy (podobnie SN w wyroku

z dnia 11 marca 1999 r., sygn. III CKN 187/98, Lex nr 1214415; oraz z dnia

19 stycznia 2005 r. sygn. I CK 476/04, Lex nr 477630). W okolicznoSciach sprawy przepisy kodeksu cywilnego
regulujace kwestie zwrotu nakladéw,

amogace mieé¢ zastosowanie w sprawie nie moga stanowi¢ podstawy prawnej, ktéra uzasadnialaby zasadzenie na rzecz
powoda zwrotu warto$ci nakladow

w postaci wybudowania przedmiotowych obiektéw. Dlatego ustalenia i ocena Sadu Okregowego co do charakteru
naktaddéw jako koniecznych moze odnosié sie tylko do prac remontowych wykonywanych w istniejacych budynkach.

Wszystkie powyzsze rozwazania $wiadcza o braku podstaw materialnoprawnych do uwzglednienia powodztwa lub
braku jego udowodnienia. Z tych wzgledéw powddztwo w caloSci podlega oddaleniu.

Niezaleznie od faktu uznania, iz powodowi nie przystuguje roszczenie

o zwrot nakladéw z przedstawionych wzgledow, odnies¢ sie nalezy do zarzutu przedawnienia roszczen zgltoszonego
w apelacji. Wywody te w okolicznoéciach sprawy pozostaja z w/w przyczyn bez wplywu na tre$é rozstrzygniecia.
Zarzutowi przedawnienia nie mozna odmowic racji, aczkolwiek nie mozna

w caltoéci podzieli¢ trafno$ci powotanej dla jego uzasadnienia argumentacji.

W pierwszej kolejnoéci odnies¢ sie nalezy do kwestii zachowania rocznego terminu przewidzianego zaré6wno w art. 229
ke wzw. z art. 230 ke jak i w art. 263 § 1 ke. W mySl tych przepiséw roszczenia posiadacza zaleznego oraz uzytkownika
przeciwko wlascicielowi rzeczy o zwrot nakladéw na rzecz przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Whbrew twierdzeniom apelacji w/w roczny termin zostat zachowany. Jak wynika

z niekwestionowanych ustalefi sagdu powoéd w dniu 6 maja 2008 r. dokonal zwrotu przedmiotowych obiektow
protokolem zdawczo odbiorczym. Pozew zostal wniesiony do sadu w dniu 1lipca 2008 r. A zatem w zakresie roszczenia
o zwrot nakladéw roczny termin zostal niewatpliwie zachowany. Podobnie oceni¢ nalezy zachowanie rocznego
terminu dla dochodzenia roszczen przez uzytkownika, gdyby przyjaé, jak chce tego skarzacy, ze nalezy zwrot
rzeczy wigzaé z faktem wygaséniecia uzytkowania. Jeéli termin zwrotu rzeczy skarzaca Gmina laczy z wygasnieciem
uzytkowania, to skutek taki nastepuje nie w dacie zakonczenia postepowania upadlo$ciowego, ale w dacie utraty bytu
prawnego uzytkownika czyli w/w Spoldzielni czyli prawomocnego wykres$lenia jej z KRS. Wykres$lenie to nastapilo w
dniu 31 sierpnia 2006 r. /k.368/. W dniu 24 sierpnia 2007 r. powdd skierowal do Sadu Rejonowego w L. wniosek

o zawezwanie do proby ugodowej, co spowodowalo przerwe biegu przedawnienia ze skutkami z art. 124 ke. W tych
warunkach pozew wniesiony

w dniu 1 lipca 2008 r. po przerwaniu biegu przedawnienia zostal wniesiony

z zachowaniem rocznego terminu przedawnienia. W ocenie Sadu Apelacyjnego samo zachowanie w/w rocznego
terminu nie jest jednak wystarczajace do uznania, ze nie doszlo do przedawnienia roszczen powoda.

Mimo istniejacych w orzecznictwie rozbiezno$ci nie ma przeszkoéd do zaakceptowania stanowiska skarzacego, iz
wymagalno§¢ roszczen o zwrot nakladoéw jako jednego z roszczen uzupehiajacych przewidzianych w art. 224-226 ke
nastepuje w zakresie nakladéw koniecznych w chwili dokonania nakladéw. W szeregu orzeczen Sadu Najwyzszego
wyrazany jest poglad, iz roszczenie posiadacza o zwrot nakladéw powstaje z chwila dokonania nakladéw, w



odniesieniu do nakladéw koniecznych. Roszczenie o ich zwrot staje sie wymagalne z chwilg powstania, zaé roszczenie
o zwrot innych nakladéw staje sie wymagalne z chwilg wydania rzeczy wtascicielowi (por. wyrok SN z 11 czerwca
2008 r., sygn. V CSK 28/08, Lex nr 424277; wyrok SN z dnia 22 marca 2006 r., sygn. III CSK 3/06, Lex nr 196597).
W uzasadnieniu wyroku z dnia 22 wrze$nia 2005 r. Sad Okregowy wskazal, ze w okresie roku od zwrotu rzeczy
mozna dochodzi¢ roszczen uzupekhiajacych, ktore nie ulegly przedawnieniu na zasadach ogoélnych przewidzianych
w art. 118 ke. Taka jest wla$nie szczegblna rola normy restrykcyjnej zawartej w art. 229 ke, ze obejmujac roszczenia
nieprzedawnione skraca termin ich dochodzenia do jednego roku od zwrotu rzeczy. Przepis art. 229 ke nie sanuje
roszczen przedawnionych na zasadach ogélnych (sygn. IV CK 105/05, Lex nr 346083, podobnie wyrok SN z 22
marca 2007 1., sygn. V CSK 480/06, Lex nr 315287). Poglad, iz roszczenie o zwrot nakladow staje sie wymagalne
z data dokonania nakladéw koniecznych prezentowany jest takze w pi§miennictwie (por. St. Rudnicki — Komentarz
do kodeksu cywilnego — ksiega IT — Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Wyd. Prawnicze z 1996 r., s.272). W $wietle
powyzszych pogladow nie mozna zakwestionowaé trafnoéci pogladu, iz roszczenie o zwrot nakladéw dokonanych
osobiécie przez powoda z punktu widzenia jego przedawnienia winno podlegaé ocenie nie tylko z uwzglednieniem
przepisu art. 229 ke, ale takze art. 118 ke. Przy czym bledny jest poglad skarzacej Gminy, ze zastosowanie ma 10 letni
termin przedawnienia. W okoliczno$ciach sprawy nie budzi watpliwosci, iz naklady byly dokonywane przez powoda w
ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, rowniez wydatki na naklady byly dokonywane w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. Oznacza to, iz roszczenia powoda podlegaja 3 letniemu okresowi przedawnienia. A zatem
dokonane przez niego naklady przed 1 lipca 2005 r. ulegly przedawnieniu. Niezaleznie od wyzej przedstawionej
argumentacji powdd nie udowodnil, Ze od 1 lipca 2005 r. dokonal nakladéw koniecznych w warunkach objetych
art. 226 ke w zw. z art. 230 kc. W $wietle tej argumentacji nieprzedawnione byloby roszczenie o zwrot nakladéw
uzytecznych, ktérych wymagalno$¢ nalezy wigzaé z data zwrotu rzeczy. Powyzsze wywody pozostaja jednak bez
wplywu na tre$é rozstrzygniecia z uwagi na generalng ocene Sadu Apelacyjnego, iz podstawa oddalenia powodztwa
jest brak podstaw prawnych do uwzglednienia roszczen powoda. Nawet przyjecie odmiennego pogladu co do daty
wymagalno$ci roszezen o zwrot nakladéw koniecznych, czyli przyjecie daty zwrotu rzeczy, pozostawatoby bez wplywu
na treéc rozstrzygniecia, gdyz powodztwo podlegalo oddaleniu z innych przyczyn.

Natomiast odno$nie wykladni normy z art. 263 ke brak jest stanowiska Sadu Najwyzszego. W literaturze wyrazony jest
poglad, ze przepis art. 263 ke dotyczy roszczen nieprzedawnionych jeszcze wedlug zasad powszechnych, obejmujac je
normg, wedtug ktoérej ulegaja one przedawnieniu z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy (E. Gniewek — Komentarz
do art. 263 ke, baza Lex). Pozwalalaby to na wyrazenie pogladu, z uwagi takze na charakter uzytkowania, fakt, iz
nie ma tu zastosowania przepis art. 226 kc i art. 230 ke, ze termin wymagalno$ci roszczen, ktére nie sg w tym
przypadku kwalifikowane jako konieczne lub uzyteczne biegnie od dnia zwrotu rzeczy. Co prowadziloby do wniosku
o bezzasadnosci zarzutu przedawnienia roszczen o zwrot nakladéw dokonanych przez w/w Spéldzielnie. Z przyczyn
wyrazonych we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia dla istoty rozstrzygniecia rozwazania te majg wylacznie charakter
teoretyczny wobec uznania, iz powodowi nie przystuguje roszczenie

o zwrot nakladow dokonanych przez Spéldzielnie, w tym takze roszczenie przewidziane w art. 260 kc. Z tych przyczyn
nie jest konieczne dla rozstrzygniecia sprawy przesadzenie przez Sad Apelacyjny, czy réwniez przy stosowaniu art.
263 kc powinny by¢ zachowane terminy z art. 118 ke, co

w okolicznoSciach sprawy oznaczaloby niewatpliwie przedawnienie caloSci roszczen o zwrot nakltadéw dokonanych
przez Spoldzielnie.

W $wietle poczynionych rozwazan za bezprzedmiotowy nalezy uzna¢ zarzut blednej oceny przez sad pierwszej instancji
dowodu z opinii biegltego sadowego K. J. (1) i w konsekwencji dokonania blednych ustalen dotyczacych warto$ci
przedmiotowej nieruchomosci i dokonanych na nia nakladéow. W sytuacji uznania bezzasadno$ci roszczenia co do
zasady, bezprzedmiotowe staje sie badanie kwestii wysoko$ci nakladow. Podobnie

w przypadku uznania za zasadny zarzutu przedawnienia roszczen. Ubocznie jedynie nalezy stwierdzié, iz zarzut ten,
w przypadku odmiennej oceny roszczen co do zasady, nalezaloby oceni¢ jako nieuzasadniony. Kwestionowanie oceny
dowodu z opinii bieglego sadowego moze nastapic jedynie w ramach zarzutu przekroczenia granicy swobodnej oceny
dowodoéw czyli naruszenia



art. 233 § 1 kpc. Aby zarzuci¢ skutecznie naruszenie przepisu art. 233 § 1 kpc skarzacy powinien wskazaé, jaki
konkretnie dowdd majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy sad uznal za wiarygodny i majacy moc
dowodowa albo za niewiarygodny i niemajacy mocy dowodowej, i w czym przy tej ocenie przejawia sie naruszenie
zasady swobodnej oceny dowoddow (por. wyrok SN

z 18.01.2002 r. sygn. I CKN 132/01, Lex nr 53144). Apelacja tak skonstruowanego zarzutu nie zawierala.
Kwestionowanie opinii bieglego poprzez weryfikowanie jej tez do efektow proby sprzedazy nieruchomosci za
okres$long cene nie jest prawidlowym sposobem podwazania wnioskéw opinii. Przy czym, wobec wyrazonego przez
Sad Apelacyjny pogladu co do zasady dochodzonych roszczen, okoliczno$é ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal, iz apelacja zastluguje na uwzglednienie i na mocy art. 386 § 1 kpc
zmienil zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposob, ze oddalit powddztwo i w konsekwencji takze w pkt III w ten sposéb,
Ze na podstawie art. 98 § 11 § 3 kpc obciazyt powoda obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanej Gminy.
Takie rozstrzygniecie wywolalo tez konieczno$é uchylenia pkt IV i V wyroku. Wobec faktu, iz powod byt czesciowo
zwolniony od kosztéw sagdowych brak bylo podstaw, stosownie do art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych, do obcigzania nieuiszczonymi kosztami zaréwno powoda jak i pozwanego.

Orzeczenie o kosztach procesu za II instancje uzasadnia przepis art. 98 § 11 § 2 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc.

Za obie instancje Sad Apelacyjny okreslil wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej Gminy jako wynagrodzenie jednego
fachowego pelnomocnika wedlug stawki minimalnej naleznej w danej instancji, albowiem we wnioskach apelacji
strona pozwana wnosila o zasadzenie tego wynagrodzenia wedlug norm przepisanych, a nie wedlug spisu kosztow.
Zwrot kosztow procesu obejmuje tez oplate od apelacji.



