Sygnatura akt XII C 672/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 19 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Anna Losik

Protokolant: st. Sekr. Kinga Cieslik

Ppo rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2019 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa Syndyka Masy Upadlosci Przedsiebiorstwa (...) spolka z o.0. w upadlosci
likwidacyjnej z siedzibq w G.

przeciwko (...) sp. zo.o. S.K.A. z siedzibg w W.

o zaplate

1. Powddztwo oddala.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 14.417z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

3. Nakazuje Sciagnac od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 3.047,73zt tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 09 marca 2016 roku (k. 1- 62) Przedsiebiorstwo (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z
siedzibg w G., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wnidst o zasgdzenie na rzecz powoda
solidarnie od pozwanych spoélka (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka Komandytowa Akcyjna z
siedzibg w W. oraz R. M. kwoty 470.650 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia
zaplaty; zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
prawnego w kwocie 14.000 zl oraz kwoty 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa; zasadzenie od kazdego z
pozwanych na rzecz powoda kosztow wywolanych podjeta przed wytoczeniem niniejszego powodztwa proba ugodowa
wedlug norm przepisanych; zwolnienie powoda od kosztow sadowych w niniejszej sprawie.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze wywodzi swoje roszczenie z dokonanych nakladéw na nieruchomos¢, ktorych
dokonal jako posiadacz samoistny w dobrej wierze, bedac uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.

Powod wskazal, ze domagal sie zaplaty solidarnie od pozwanych, albowiem powddztwo zostalo skierowane przeciwko
osobie, ktora byla wilasdcicielem nieruchomos$ci w chwili dokonywania naktadéw (R. M.) oraz przeciwko osobie,
ktora nabyla od poprzedniego wlasciciela przedmiotowa nieruchomosé ( spélka (...)). Tym samym, zdaniem powoda
okoliczno$¢ nabycia nieruchomosci rodzi odpowiedzialno$é in solidum.

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 maja 2016 roku (k. 74- 152) pozwany R. M., reprezentowany przez pelnomocnika
bedacego adwokatem, wniost o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego w wysokosci trzykrotnoéci stawki minimalne;j.



W uzasadnieniu pozwany podnidst szereg zarzutéw, w tym zarzut braku legitymacji biernej po stronie pozwanego R.
M..

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 maja 2016 roku (k. 157- 183) pozwany spoétka (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia Spotka Komandytowa Akcyjna z siedzibg w W. wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci i
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W replice na odpowiedzi na pozew z dnia 07 czerwca 2016 roku (k. 189- 294) powaéd doprecyzowal, iz dochodzi
zwrotu nakladow uzytecznych, ktore zwiekszyly wartosé nieruchomosci w chwili jej wydania.

Na rozprawie z dnia 28 wrzes$nia 2016 roku (k. 311) powod wskazal, ze podstawa dochodzenia roszczen wobec
obydwu pozwanych jest taka sama i jest nig art. 226 kc. Na powyzszej rozprawie strony zgodnie oswiadczyly,
ze wylgcznym wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci w dacie jej wydania przez powoda byla
pozwana spotka (...).

Sad wyrokiem czeSciowym z dnia 12 pazdziernika 2016 roku (k. 314) oddalil pow6dztwo w stosunku do pozwanego
R. M. oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanego R. M. kwote 14.017 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego. Zazalenie w przedmiocie rozstrzygniecia o kosztach zlozyl pozwany R. M. (k. 330- 333). Sad Apelacyjny
w P. postanowieniem z dnia 19 stycznia 2017 roku (k. 344- 245v) wydanym w sprawie o sygn. akt (...) zmienil
zaskarzone postanowieniem tylko w ten sposéb, ze ponad zasadzona od powoda na rzecz pozwanego R. M. kwote
14.017 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego zasadzil kwote 400 zt tj. lacznie kwote 14.417 zl, a w
pozostalym zakresie zazalenie oddalil, nadto zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.800 zt tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Na rozprawie w dniu 20 marca 2019 roku (k. 536) swoj udzial w postepowaniu po stronie powodowej zglosil
Syndyk Masy UpadloSci Przedsiebiorstwo (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w upadlosci z siedziba w G.,
o$wiadczajac, iz z dniem 31 stycznia 2019 roku ogloszono upadloéé powoda.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powo6d wiadal nieruchomoscia polozona we W. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy we W. prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...), jako posiadacz samoistny bedac uzytkownikiem wieczystym.

Prawo uzytkowania wieczystego nabyl, jako nastepca prawny Przedsiebiorstwa Panstwowej (...) w G., na mocy Decyzji
Wojewody (...) z dnia 23 marca 1992 r. (decyzja w cze$ci odnoszacej sie do dzialki nr (...) zostala uznana za niewazna
po utrzymaniu w mocy decyzji z dnia 17 czerwca 2009 roku Ministra Infrastruktury).

Prawomocnym wyrokiem cze$ciowym Sadu Rejonowego we W. z dnia 10 maja 2012 roku, sygn. akt (...), uzgodniono
tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w dziale II ksiegi wieczystej KW nr (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy we W., wykreSlono jako dotychczas ujawnionego wlasciciela Skarb Panstwa-
Staroste (...) oraz wykreslono uzytkownika wieczystego Przedsiebiorstwo Panstwowej (...) w G. i wypisano R. M. jako
wlasciciela caloSci.

Na podstawie powyzszego orzeczenia w dniu 18 grudnia 2014 roku doszlo do wydania przedmiotowej (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoScia spotka komandytowo akeyjna z siedziba w W., albowiem w dniu wydania spotka
byla nowym wtascicielem. Spotka nabyla wlasno$é nieruchomosci w dniu 17 grudnia 2014 roku, na podstawie umowy
kupna- sprzedazy (akt notarialny z dnia 17 grudnia 2014 r. Rep. (...)), od R. M..

Dowdd: okolicznoéci bezsporne, a ponadto, odpis zupelny ksiegi wieczystej (k. 7- 11), decyzja Wojewody (...) z dnia 23
marca 1992 r. (k. 12- 14), wydruk z KRSu spdlki (...) (k.18-21), protokét wydania nieruchomosci wraz z zalacznikiem
(k. 22- 23), wyrok Sadu Rejonowego we W. z dnia 10 maja 2012 r., sygn. akt (...) (kopia w aktach, k. 24), umowa



dzierzawy z dnia 18 grudnia 2014 r. (k. 61- 62), decyzja Ministra Infrastruktury z dnia 23 grudnia 2009 r. (k. 89- 93),
decyzja Ministra Infrastruktury z dnia 17 czerwca 2009 r. (k. 94-96), kopia wydruku odpisu pelnego z KRS powoda
(k.196- 197), kopia statutu Przedsiebiorstwa Panstwowej (...) w G. (k. 203- 205)

Nastepnie powdd byt dzierzycielem przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy z dnia 18 grudnia
2014 roku oraz 17 maja 2016 roku.

W dacie wydania nieruchomo$ci na dzialce znajdowal sie budynek dworca autobusowego oraz urzadzone przez
powoda drogi wewnetrzne oraz wybudowane wiaty przystankowe.

W &3 umowy dzierzawy wydzierzawiajacy o$wiadczyl, ze w zwigzku z treScia obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dojdzie do konieczno$ci wydzielenia z przedmiotowej nieruchomosci niewielkiej
jej czedci polozonej na terenie przeznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod droge
publiczng (...), ktora to wydzielona cze$é po zatwierdzeniu podzialu stanie sie z mocy prawa Wlasnos$cia Gminy
W., co dzierzawca przyjat do wiadomo$ci. W takim przypadku z chwilg zatwierdzenia w/w podzialu umowa zostanie
automatycznie ograniczona wylacznie do tej czeSci przedmiotowej nieruchomosci, ktéra nie przejdzie z mocy prawa
na rzecz Gminy W.. Pozostale warunki umowy pozostang bez zmian.

Nadto dzierzawca zaakceptowal fakt, ze wydzierzawiajacy zamierza przeprowadzi¢ modernizacje wybudowanego
przez Dzierzawce w latach 60 budynku dworca w tym w szczeg6lno$ci:

* (...) peronéw dla autobuséw,
« Ulozenie wymaganej podziemnej infrastruktury technicznej,

« Wymiane calej utwardzonej nawierzchni i stworzenie nowego ukladu komunikacyjnego dostosowanego do
uwarunkowan aktualnie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz faktu budowy
na dziatkach sgsiednich wielko powierzchniowego centrum handlowego,

« Usuniecia istniejacego ogrodzenia wobec wprowadzonego planem miejscowym zakazu grodzenia tego terenu,
« Wybudowania dopuszczonych planem miejscowym no$nikéw reklamowych,

«» Ogolnego zagospodarowania terenu zgodnie z wytycznymi planu miejscowego, na co dzierzawca wyrazil zgode, przy
czym wydzierzawiajacy zobowiazal sie do prowadzenia prac w taki sposéb aby wynikajace dla dzierzawcy ucigzliwo$ci
byly jak najmniejsze oraz aby mogl on bez zadnych przerw prowadzi¢ dotychczasowa dzialalnosé.

Wobec powyzszego w dniu 17 maja 2016 roku zostala zawarta kolejna umowa dzierzawy z wydzierzawiajacym na
kwote wynoszaca 6.500 zl netto za miesigc. Przedmiotem tej dzierzawy byt min. nowo wybudowany plac manewrowy

o powierzchni docelowej ok. 2.070 m” oraz chodnik i 6 peronéw dla autobuséw o lgcznej powierzchni ok. 300 m®.

Dowdd: kopia umowy dzierzawy z dnia 18 grudnia 2014 r. (k. 61- 62), umowa najmu i dzierzawy z dnia 17 maja 2016
roku wraz z zalagcznikami (k. 288- 294)

W dniu 18 grudnia 2014 roku budynek dworca autobusowego byt obiektem parterowym bez podpiwniczenia z dachem
ptaskim, wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne murowane z bloczkéw
betonowych, cegly ceramicznej czerwonej- dziurawki, bialej wapienno- piaskowej i pustakéw zuzlobetonowych.
Sciany dzialowe z cegly i bloczkéw gazobetonowych. Strop plyty kanalowe pokryte papa asfaltowa na lepiku i
zabezpieczone smolg. Stropodach wentylowany, plyty dachowe korytkowe. Tynki zewnetrzne cementowo- wapienne,
gladkie pomalowane farbami emulsyjnymi. Tynki wewnetrzne cementowo- wapienne. Opierzenie dachu rynny i rury
spustowe z blachy ocynkowanej cze$ciowo pomalowane. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana plycinowa i PCV
na konstrukeji aluminiowej. Budynek zostal wybudowany w latach 60-tych, przeszedl remont w 2002 roku. Obiekt
wyposazony w instalacje elektryczng, wodociagowsa, kanalizacyjna oraz telefoniczng.



W dacie zwrotu nieruchomosci wlascicielowi budynek wymagal niezbednych nakladéw remontowych wynikajacych z
wieku i sposobu eksploatacji. W szczeg6lno$ci wskazano na zuzycie poszczegdlnych elementéw: miejscowe zniszczenie
tynkéw $cian zewnetrznych, nieszczelna lub zuzyta stolarka okienna (do cze$ciowej wymiany wraz z drzwiami w
szczegblnoSci wewnetrznymi), niezbedna wymiana fragmentéw obrobek blacharskich oraz opierzenia, niezbedne
ods$wiezenia Scian po uprzednim uzupelnieniu tynkiem, wymiana urzadzen sanitarnych.

Wiata przystankowa znajdujaca sie na przedmiotowej dzialce byla obiektem w zabudowie wolnostojacej wybudowany
okolo 1988 roku metoda tradycyjna. Konstrukcja no$na stupy betonowe i podciagi stalowe, dach jednospadowy
pokryty blachg trapezowa.

Stopien zuzycia wedlug ustalen z dnia 18 grudnia 2014 roku okreslony zostal zgodnie przez strony postepowania na
50%.

Teren byl utwardzony nawierzchnia z trylinki cze$ciowo z plyt prefabrykowanych pelnych i kostki brukowej,
odwodnienie kanalizacja deszczowa (niesprawna), podbudowa dla jezdni i zatok autobusowych trylinka na podsypce
piaskowej o gr. 10 cm, nawierzchnia trylinka, krawezniki betonowe ustawione na lawie betonowej z kruszyw famanych.

Stopien zuzycia wedlug ustalen w dniu 18 grudnia 2014 roku okreélony zostal zgodnie przez strony postepowania na
80%.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ w dniu wydania tj. 18 grudnia 2014 roku polozona byla na terenie, dla ktorego
obowiagzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwalg nr (...) Rady Miejskiej we W. z
dnia 29 czerwca 2010 roku. Zgodnie z obowiazujacym dokumentem planistycznym parcela oznaczona byla symbolem
KSi1- tereny komunikacji samochodowej i parkingéw. Zlokalizowany na dzialce budynek dworca (...) znajdowal sie w
calo$ci w pasie przewidzianym na inwestycje.

Obwigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okreSla przeznaczenie dzialki jako tereny
komunikacji samochodowej i parkingéw, co w Swietle ustalen planu catkowicie wyklucza mozliwo$c¢ jakiejkolwiek
zabudowy. Nadto pozwany nie $wiadczy uslug, ktorych przedmiotem jest dzialalnosé transportowa, dzieki ktorej
zabudowa w postaci budynku dworca autobusowego oraz wiaty moglyby byé¢ wykorzystane.

Na okolo 42% powierzchni dziatki planowane s3 w mpzp dwie drogi publiczne (...)1i (...).

Z ekonomicznego punktu widzenia prowadzenie jakiejkolwiek tymczasowej dzialalno$ci w budynku dworca tj. w
sgsiedztwie glownego (nowego i nowoczesnego) osrodka handlowo- ustugowego zaspokajajacego wiekszoé¢ potrzeb
konsumenckich w jednym miejscu istnieje ryzyko, ze nie bedzie generowala dochodu. Natomiast zgodnie z zapisami
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ewentualnie prowadzenie innej dzialalno$ci jak ustugi
transportowe byloby niezgodne z tym planem.

Pozwany przejmujac nieruchomos$é w dniu 18 grudnia 2014 roku na podstawie umowy dzierzawy zaczal dysponowac
nieruchomo$cig przeznaczong na specjalny cel zarezerwowany dla podmiotéw trudniacych sie komunikacja
publiczna- autobusowa.

Od 18 grudnia 2014 roku pozwany uzyskiwal z tytulu dzierzawy terenu przychody laczne w kwocie 4.000 zl netto
na miesigc. Kolejna umowa dzierzawy zostala zawarta w dniu 17 maja 2016 roku z wydzierzawiajagcym na kwote
wynoszacg 6.500 zl netto za miesiac. Przedmiotem tej dzierzawy byl min. nowo wybudowany plac manewrowy o

powierzchni docelowej ok. 2.070 m? oraz chodnik i 6 peronéw dla autobuséw o lacznej powierzchni ok. 300 m?.

Dokonujac przeliczef stawki jednostkowej w odniesieniu do 1 m® gruntu przy kwocie wynoszacej 4.000 zl stawka
wynosi 1,16 7} za m® a w odniesieniu do kwoty 6.500 z} i przeliczeniu utwardzonego placu manewrowego — 2.370

stanowi kwote 2,74 7 za m®. Wedlug notowan rynkowych dzierzawa gruntéw w takich miastach jak W., W. itp. stawki



jednostkowe ksztaltowaly sie w przedziale od 2,00 do 3,00 z} za m®. Miasto W. w 2015 2016 roku stosowalo minimalne
stawki czynszu dzierzawnego za nie z gruntow stanowigcych wlasnosé Gminy W. wydzierzawianych na cele handlowo

- w wysokoéci 2,00 zt za m®.

Umowa dzierzawy laczaca strony postepowania nie generowala dodatkowych przychodéw z tytulu budynku dworca
(...), wiaty itp..

Powdd wykonywal prace modernizacyjne w 2002 i 2010 roku, nadto dokonywal biezacych napraw, majacych na celu
umozliwienie normlanego korzystania z infrastruktury dworca.

Szacowana warto$¢ nakladéw na nieruchomosci zabudowanej budynkiem dawnego dworca (...) wedlug stanu na dzien
18 grudnia 2014 roku wynosi 117.660 zl.

W dacie wydania nieruchomosci pozwanemu tj. 18 grudnia 2014 roku, na skutek poczynionych
przez powoda nakladéw nie doszlo do wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci .

Dowod: opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 28 wrzesnia 2018 roku (k. 417- 478v), opinia uzupelniajaca z dnia
25 stycznia 2019 roku (k. 498- 500), opinia uzupehiajaca z dnia 30 maja 2049 roku (k. 552), zeznania bieglego (e-
protokol z dnia 20 marca 2019 roku), zeznania S. Z. (e-protokél z dnia 15 listopada 2017 roku), zeznania §wiadkoéw M.
W., K. G. (e-protokél z dnia 23 sierpnia 2017 roku), fotografie (k. 97- 99, 169, 310), uchwata nr (...) z dnia 29 czerwca
2010 roku (k. 100- 108), umowa najmu i dzierzawy z dnia 17 maja 2016 roku wraz z zalacznikami (k. 288- 294)

Decyzja z dnia 14 stycznia 2003 roku dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialki o numerze ewidencyjnym (...) o
powierzchni 0,2723 ha oraz numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,3455 ha. Owczeénie nieruchomoéé stanowila
wlasno$é Skarbu Panstwa w Wieczystym uzytkowaniu Przedsiebiorstwa (...) w G.. Przedmiotowa dzialka posiadala
dostep do drogi krajowej wylacznie poprzez stuzebno$c¢ przejazdu przez dzialtke nr (...).

Dowod: decyzja nr (...) (k. 152), opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 28 wrze$nia 2018 roku (k. 417- 478v), zeznania
S. Z. (e-protokoél z dnia 15 listopada 2017 roku), zeznania §wiadkow M. W., K. G. (e-protokél z dnia 23 sierpnia 2017
roku)

W 2014 roku w sasiedztwie przedmiotowe]j dzialki zostala rozpoczeta inwestycja budowy galerii handlowej. W
ramach bryly nowopowstalego budynku mial mieSci¢ sie dworzec (...) w tym biura i kasy. Inwestycja byla czyniona
w porozumieniu z pozwanym w tym zakresie, aby obie dzialki byly skomunikowane i mozliwy byl dojazd do
przedmiotowej nieruchomosci. Wobec powyzszego wystapila konieczno$é przebudowy znajdujacej sie na dzialce
infrastruktury, takze zerwania i przebudowy nawierzchni (jej obnizenia do poziomu parceli na ktérych pobudowano
galerie), a takze rozebrania znajdujacej sie na dzialce wiaty przystankowe;.

Dowdd: opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 28 wrze$nia 2018 roku (k. 417- 478v), zeznania S. Z. (e-protokdt z dnia
15 listopada 2017 roku), zeznania §wiadkéw M. W., K. G. (e-protokdl z dnia 23 sierpnia 2017 roku)

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym wyzej odpisom i kserokopiom dokumentéw, albowiem nie byly przez strony kwestionowane,
jak réwniez nie budzily watpliwos$ci Sadu.

Dla dokonania istotnych ustalen faktycznych w sprawie zasadnicze znaczenie miala opinia bieglego sadowego J. W..

Zastrzezenia do opinii bieglego zglosila wylacznie strona pozwana, do ktoérych biegly odniost sie szczegétowo
w treéci pisemnej opinii uzupeliajacej z dnia 25 stycznia 2019 roku oraz 30 maja 2019 roku. Uwzgledniajac
zarzuty podniesione przez pozwanego biegly szacunkowa warto$¢ rynkowa nakladéw oszacowal na poziomie



117.666 zl. Nadto jednoznacznie wskazal, iz w dacie wydania nieruchomosci pozwanemu na skutek
poczynionych przez powoda nakladéw nie doszto do wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci.

W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala w sposéb jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly w sposob zrozumialy
przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposob do nich doszedl. Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegly posiada
kompetencje i do$wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Zwrdcié nalezy przy tym uwage, ze biegly w
spos6b rzeczowy i przekonujacy odnidst sie do zarzutow do wydanej przez niego opinii pisemne;.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia poddawala sie pozytywnej
ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoba ja sporzadzajaca dysponowala
wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego. Nadto mocy dowodowej sporzadzonej w sprawie opinii nie
podwaza, dolaczona do akt wycena nakladéw poniesionych przez powoda na przedmiotowej nieruchomosci.

Sporzadzona opinia poddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, osoba ja sporzadzajaca dysponowala wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego, a spos6b
motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow nie budzil zastrzezen Sadu.

Sad zeznania S. Z. oraz Swiadkéw M. W. i K. G. uznal za w pelni wiarygodne. Tre$¢ zeznan byla spojna i logiczna,
nadto wspoélnie ze soba korespondowaly jak rowniez z pozostalym materialem dowodowym. Sad pominal twierdzenia
$wiadka K. G. w zakresie dokonanej przez niego oceny dzialan podjetych przez powoda jako wlasSciciela nieruchomo$ci.

Jako nieprzydatne Sad uznal dokumenty dotyczace rozliczen kosztow, nakladéw poczynionych przez powoda,
albowiem zbedne bylo ustalenie tych okolicznoSci wobec faktu stwierdzenia przez bieglego, Ze poczynione przez
powoda naklady na przedmiotowa nieruchomo$¢ nie zwiekszyly jej wartosci w dacie wydania. Nadto Sad pominat
dokumenty dotyczace historii istnienia powoda oraz orzeczenia zapadle w sprawie z wniosku Skarbu Panstwa-
Starosty (...) o stwierdzenie zasiedzenia jako nieprzydatne. Istotne dla Sadu byly dokumenty stwierdzajace wlasno$¢
przedmiotowej nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powoda nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Powo6d zazadal zasadzenia na swoja rzecz kwoty 470.650 zt w
oparciu o dyspozycje art. 226 kc doprecyzowujac, ze dochodzi zwrotu nakladow uzytecznych, ktore zwiekszyly warto$é
nieruchomosci w chwili jej wydania.

Zgodnie z art. 226 § 1 ke samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile
nie maja pokrycia w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakltadéw moze zadaé o tyle, o ile
zwiekszajq wartosé rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane
po chwili, w ktdrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o
wydanie rzeczy, moze on zadaé zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Przy czym § 2 powyzszego przepisu wskazuje,
ze samoistny posiadacz w zlej wierze moze zgdac jedynie zwrotu nakladéw koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel

wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Przytoczony przepis reguluje tzw. rozliczenia (pieniezne) z tytulu dokonanych przez posiadacza samoistnego na
posiadang rzecz nakladow. Z ich tre$ci wynika, ze ustawodawca uzaleznia zakres roszczenia posiadacza o zwrot
naktadéw (ich rébwnowartoSci pienieznej) i skorelowanego z nim obowigzku wlasciciela przede wszystkim od dobrej
lub zlej wiary posiadacza i obejmuje tym zakresem badz tylko naklady konieczne, badZ réwniez inne naklady. W
niniejszej sprawie powdd domagat sie rozliczenia tzw. innych nakladéw.

Osobisty stosunek uprawniajacy posiadacza do zadania zwrotu nakladéw powstaje w chwili zwrotu rzeczy. Ta
chwila stanowi punkt odniesienia dla stwierdzenia, czy roszczenie w ogole powstalo. Jest ono wszakze obwarowane
zastrzezeniem "o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktore (posiadacz) uzyskat z rzeczy" - (art. 226 § 1 ke zd. pierwsze
wzw. zart. 229 ke) lub warunkiem "o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy" (art. 226 § 1 ke zd. drugie) wzglednie zastrzezeniem



"o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie" (art. 226 § 2 kc). Stosunek osobisty pomiedzy wlascicielem i
posiadaczem rzeczy dotyczy tego wlaSciciela, ktory skorzystal z uprawnienia do zadania wydania (zwrotu) rzeczy.

Sad dokonal istotnych ustalen, pozwalajacych na ocene zgloszonego przez powoda roszczenia na podstawie opinii
bieglego J. W. (opinii gléwnej, tredci zeznan bieglego oraz opinii uzupeliajacych). Biegly wskazal, iz warto$¢ nakladow
poniesionych na przedmiotowej nieruchomosci wynosi 117.660 zl przy czym jednoczeénie wskazal, ze dokonane przez
powoda naklady nie powodowaly wzrostu wartoSci przedmiotowej nieruchomoéci w chwili jej wydania pozwanemu.

Biegly, majac na uwadze rodzaj znajdujacych sie na nieruchomosci zabudowan, ich przeznaczenie i mozliwosci
przynoszenia przez nie dochodu, wskazal, ze aby stwierdzi¢, czy poniesione przez pozwanego naklady zwiekszaja
warto$¢ nieruchomosci, nalezalo oceni¢ majac na uwadze jej przeznaczenie. Zgodnie z obowiazujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwala (...) Rady Miejskiej we W. z dnia 29 czerwca
2010 roku. Zgodnie z obowiazujacym dokumentem planistycznym przedmiotowa parcela byla oznaczona symbolem
(...)- tereny komunikacji samochodowej i parkingowe. Nadto na okoto 42% powierzchni dzialki planowane sa dwie
drogi publiczne (...)i (...). Nadto dostep do nieruchomosSci jest mozliwy wylacznie poprzez nieodplatna stuzebno$é
polegajaca na prawie swobodnego przejécia i przejazdu przez dzialke nr (...).

Wyzej wskazane przeznaczenia nieruchomoéci nalezalo bra¢ pod uwage jako punkt odniesienia przy ocenie
ewentualnego zwiekszenia jej wartoSci przez znajdujace sie na niej w dacie 18 grudnia 2014 roku zabudowania.

Po analizie stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci oraz przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego mozna stwierdzi¢, ze przejmujacy nieruchomo$é w dniu 18 grudnia 2014 roku zaczal dysponowaé
nieruchomos$cig przeznaczong na specjalny cel zarezerwowany dla podmiotéw trudniacych sie komunikacjg publiczng
- autobusowa. Od 18 grudnia 2014 roku uzyskiwal z tytulu dzierzawy terenu przychody laczne w kwocie 4.000 zl netto
namiesiac. Dzierzawca zaakceptowal fakt, ze wydzierzawiajacy zamierza przeprowadzi¢ modernizacje wybudowanego
przez dzierzawce w latach 60 budynku dworca. Tym samym kolejna umowa dzierzawy zostala zawarta w dniu 17 maja
2016 roku z wydzierzawiajacym na kwote wynoszaca 6.500 zl netto za miesiac. Przedmiotem tej dzierzawy byt min.

nowo wybudowany plac manewrowy o powierzchni docelowej ok. 2.070 m® oraz chodnik i 6 peronéw dla autobuséw

o lacznej powierzchni ok. 300 m®.

Jednocze$nie znaczna cze$é terenu w planie przewidziana jest na cele komunikacyjne - drogi krajowe i wewnetrzne.
W tym obszarze usytuowany jest budynek dworca. W blizej nieokres$lonej przyszlo$ci moze nastapic¢ wykup tych czesci
nieruchomosci pod droge za odpowiednim odszkodowaniem obejmujacym min. budynek dworca. Pozostala cze$é
nakladéw z racji uwarunkowan plynacych z budowy centrum handlowego na okolicznych dziatkach - nie stanowila
wartoSci uzytkowej gdyz podwyzszony, utwardzony teren warstwa trylinki stanowil nieadekwatny odpowiednik
okolicznych parkingé6w wykonanych w nowej kostce brukowe;j.

Dokonujac przeliczefr stawki jednostkowej w odniesieniu do 1 m® gruntu przy kwocie wynoszacej 4.000 zl stawka
wynosi 1,16 7} za m® a w odniesieniu do kwoty 6.500 z} i przeliczeniu utwardzonego placu manewrowego — 2.370
stanowi kwote 2,74 71 za m®. Wedlug notowan rynkowych dzierzawa gruntéw w takich miastach jak W., W. itp.

stawki jednostkowe ksztaltowaly sie w przedziale od 2,00 do 3,00 zl za m®. Miasto W. w 2015 i 2016 roku stosowalo
minimalne stawki czynszu dzierzawnego, otrzymywalo za korzystanie z gruntéw stanowiacych wlasno§¢ Gminy W.

wydzierzawianych na cele handlowo - w wysokosci 2,00 zt za m®.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo stwierdzié, Zze umowa dzierzawy nie generowala dodatkowych przychodow z
tytulu znajdujacych sie na przedmiotowej dzialce budynku (...), wiaty itp..

Opierajqc sie na wiedzy specjalnej bieglego Sqd doszedl do przekonania, ze w dacie wydania
przedmiotowej nieruchomosci tj. 18 grudnia 2014 roku, na skutek poczynionych przez powoda
nakladéw nie doszlo do wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci.



Mocy dowodowej sporzadzonej w sprawie opinii nie podwaza, dolgczona do akt wycena nakladéw poniesionych przez
powoda na przedmiotowej nieruchomosci. Kluczowe bowiem dla oceny zgloszonego przez powoda roszczenia bylto
stwierdzenie czy poniesione przez powoda naklady zwiekszaja warto$¢ nieruchomodci.

Dokonujac oceny prawnej powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal powodztwo za nieuzasadnione.

Ocenie podlegaly poniesione przez powoda naklady inne niz konieczne w rozumieniu art. 226 §1 ke. Nakladami
koniecznymi sg wydatki, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania,
zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza sie tu m.in. wydatki na remonty i konserwacje rzeczy, podatki oraz inne
$wiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy. Natomiast naklady nieodpowiadajace temu celowi, a wiec
naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy (naklady uzyteczne) albo nadanie jej cech odpowiadajacych szczegblnym
upodobaniom posiadacza (naklady zbytkowne) stanowig rodzaj innych naktadéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
marca 2006 roku, (...)).

Poniesione naklady mialy charakter nakladow uzytecznych, ktérych obowiazek zwrotu powstaje, o ile zwiekszaja one
warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi. Celem ustalenia tych okolicznosci Sad przeprowadzil dowodd z
opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéry jednoznacznie wskazal, iz poniesione przez powoda naklady
nie przyczynily sie do wzrostu wartoSci nieruchomosci w dacie jej wydania tj. 18 grudnia 2014 roku.

Poczynione przez powoda naklady na zabudowanie nieruchomo$ci nie zwiekszaly jej warto$ci. W zwiagzku z
powstaniem na sgsiednich parcelach nowej inwestycji tj. powstania galerii handlowe;j i koniecznos$ci skomunikowania
przedmiotowej dzialki z bezposérednio sgsiadujaca, z uwagi na umozliwienie korzystania ze stluzebnosci drogi
koniecznej, jedynym rozwigzaniem dla wladciciela byla rozbiorka cze$ci zabudowan tj. wiaty oraz przebudowa
nawierzchni dzialki. Nadto okolo 42% powierzchni dzialki jest przeznaczone na droge publiczng, zlokalizowany na
dzialce budynek dworca znajduje sie w caloSci w pasie przewidzianym na inwestycje, wobec czego w przyszlo$ci
konieczna bedzie jego rozbiorka.

Majac na uwadze powyzsze zadanie powoda nalezalo oddali¢, o czym, Sad orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc majac na uwadze wynik niniejszego procesu i obcigzyt
nimi strone powodowa. Majac to na uwadze Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 14.417 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Na zasadzona kwote skladaja sie 14.400 zl tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego, zasadzone zgodnie z § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.) oraz 17 z} tytulem oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa. Sad nie znalazl podstaw do odstapienia od obciagania powoda tymi kosztami. Proces niniejszy
trwal ponad 3 lata. Przeprowadzono w nim szereg czynnosci procesowych, w tym opinie bieglego. Wigzalo sie to z
koniecznoS$cig wlozenia duzego nakladu pracy przez pelnomocnika pozwanego.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powolanych przepiséw nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

SSO Anna Losik



