Sygn. akt IT C 188/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial IT Cywilny Os$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. Stawomir Labuz
Protokolant: Izabela Kucza

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2015 roku w Rybniku
sprawy z powddztwa Fundacji (...) w R.

przeciwko Gminie R.

o zaplate

oraz

sprawy z powbdztwa wzajemnego Gminy R.

przeciwko Fundacji (...) wR.

o zaplate

z powodztwa gléwnego:

1. zasadza od Gminy R. na rzecz Fundacji (...) w R. kwote 716.341,15 zl (siedemset szesnaScie tysiecy trzysta
czterdzie$ci jeden zlotych pietnascie groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 6 lipca 2012 r.,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

3. nakazuje pobra¢ od Gminy R. na rzecz Skarbu Panhstwa — Sagdu Okregowego w Gliwicach Osrodka (...) w R. kwote
40.764 7t (czterdziesci tysiecy siedemset sze$édziesiat cztery zlote),

4. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach Os$rodka (...) w R. na rzecz adwokata P. S. kwote
8.856 zt (osiem tysiecy osiemset piecdziesiat sze$¢ zlotych) w tym 23 % podatku od towaru i ustug, z tytulu kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu,

z powddztwa wzajemnego:
1. oddala powodztwo Gminy R.,

2. zasadza od Gminy R. na rzecz Fundacji (...) kwote 8.856 zl (osiem tysiecy osiemset piecdziesiat sze$¢ zlotych) w
tym 23 % podatku od towaru i ushug tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Sygn. akt: IIC 188/12

UZASADNIENIE



Fundacja (...) w R. domagala sie zasqdzenia od pozwanej Gminy R. kwoty 1.081.625,27 zl wraz
z odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na
nieruchomosé oraz zasqdzenia kosztow postepowania. Powodka podniosla, iz jest fundacjq ktorej
celem jest prowadzenie dzialalnosci charytatywno — wychowawczej. Pozwana Gmina R. w latach
90 przeznaczyla budynek polozony w R. przy ul. (...) na dziatalnosé charytatywno — wychowawczq
1w drodze umowy uzytkowania przekazala go fundacji na okres 50 lat. Na nieruchomosci fundacja
poczynila znaczne naklady w postaci generalnego remontu budynku nowego budynku i lqgcznika
ktory polaczyl oba obiekty. Poczqwszy od 2007 roku strony rozpoczely negocjacje w przedmiocie
zwrotu poczynionych przez fundacje nakladéw. Gmina zlecila sporzqgdzenie operatu szacunkowego
Jjednak nie doszlo do ich rozliczenia. Wyrokiem Sqdu orzeczono eksmisje fundacji a dnia 7.07.2011
r. doszlo do wydania nieruchomosci pozwanej.

Pozwana Gmina R. pismem z dnia 6.09.2012 r. wniosla o oddalenie powodztwa w calosci i
zasqdzenie od powodki kosztow postepowania. Podniosla, ze powédka nie wykazala, iz poniosta
naktady na nieruchomosé a czesé prac zostala wykonana przez Apostolat S. M.. Nadto, umowa
Z 15.04.1996 r. nie stanowila darowizny na rzecz fundacji a naklady jakie Gmina poniosta. W
trakcie inwestycji powoddke wsparla Fundacja (...) ktéora dokonala nakladéw na nieruchomosci
stanowiqce wlasnosé¢ Miasta.

Jednoczesnie pozwana w odpowiedzi na pozew zglosila pozew wzajemny domagajqc sie zasqdzenia
od Fundagji (...) na swojq rzecz kwoty 504.180,66 zl wraz z odsetkami od dnia 8.09.2012 r.
za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci w okresie od 15.01.2010 r. do 7.07.2011 r. Pozwana
wskazala, iz wezwala Fundacje do zwrotu nieruchomosci pismem z 11.12.2009 r. a nastepnie
wzywala Fundacje do zaplaty za bezumowne uzytkowanie.

W odpowiedzi na pozew wzajemny, powdédka wniosla o oddalenie powédztwa wzajemnego i
zasqdzenie kosztow zastepstwa procesowego. Podniosla zarzut przedawnienia roszczen powoda
wzajemnego — Gminy R..

Sad ustalil

Gmina R. z dniem 27 maja 1990 r. nabyla z mocy prawa wlasnosé nieruchomosci polozonej w
R. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi Ksiege Wieczystq nr (...) (dowodd:
Ksiega Wieczysta nr (...) k. 7 w aktach ). W budynku tym miescila sie Szkola (...) Specjalnego
Osrodka Szkolno — (...). Budynek byl w zlym stanie technicznym, dla samej zas szkoly byt on za
maly. Kiedy pojawila sie wiec mozliwosé¢ przeniesienia (...) w inne wieksze miejsce, zdecydowano
o przeniesieniu szkoly. Protokolem zdawczo — odbiorczym z dnia 15.10.1990 r. Specjalny Osrodek
Szkolno — (...) przekazal Gminie R. skladniki majqgtkowe wchodzqgce w sktad wyposazenia budynku
przy ul. (...). (k. 45-48, zeznania swiadka L. 1.). W tym tez okresie Gmina R. prowadzila rozmowy
z Apostolatem S. M. ktore bylo zainteresowane przejeciem zwalnianej nieruchomosci, planowano
zalozenie fundacji i poprowadzenie w budynku swietlicy dla dzieci. W efekcie tychze rozmoéw,
Miasto R. podjelo wspolprace z fundacjq, wladze miasta traktowaly przedsiewziecie priorytetowo
przekazujq budynek Apostolatowi S. M. (dowéd: zeznania swiadka M. S., wyjasnienia M. S.).

Po uzyskaniu wlasnosci budynku oraz przekazaniu skladnikéw majqgtkowych bedqgcych na
wyposazeniu budynku, uchwalq z dnia 17 grudnia 1990 r. Rada Miasta R. postanowila przeznaczyé
budynek polozony przy ul. (...) na dzialalnosé charytatywno — wychowawczq Apostolatu (...) a
nadto, pokrywaé w calosci koszty utrzymania i eksploatacji budynku natomiast czesciowo koszty
adaptacji, remontéow, wyposazenia wnetrz i trzymania ogrodu (dowad: k. 40). Przejety budynek
po szkole zycia wymagal glebokiego generalnego remontu (dowod: zeznania swiadka M. Kufa
— Skorupa, k. 364). Na wniosek Apostolatu S. M. z dnia 18.12.1991 r. Gmina R. wydala decyzje



o pozwoleniu na budowe — wykonanie robét budowlanych wstepnych i przygotowawczych po
budowe zaplecza domu pomocy spolecznej dla dzieci (k. 230-232). Apostolat uzyskal pozwolenie
na budowe jednakze pozostalo ono bez dalszego biegu. Okazalo sie, iz zadania przerosly 6wczesne
mozliwosci Apostolatu, w ramach tego pozwolenia, Apostolat nie wykonal zadnych prac. Dopiero
po powolaniu Fundacji i uzyskaniu przez niq pozwolenia — rozpoczely sie prace (dowod: zeznania
J.P. (1) k. 363).

W dniu 14 lutego 1991 r. powolana zostala Fundacja (...) z siedzibg w R., ktora jako
glowny cel przyjela prowadzenie dzialalnosci charytatywno - wychowawczej na rzecz dzieci
dotknietych i zagrozonych zjawiskami patologii zycia spolecznego i zapewnienia im warunkéw
harmonijnego rozwoju osobowosci. W ramach statutowych dzialan Fundacji przewidziane zostalo
miedzy innymi organizowanie i prowadzenie osrodkéow charytatywno - wychowawczych, ktéorych
zadaniem mialo byé udzielanie pomocy materialnej, psychicznej i duchowej dzieciom z rodzin
dotknietych patologiaq spoleczng. Zgodnie z par 4 statutu, dochodami fundacji sq darowizny,
spadki i zapisy, $rodki finansowe z odsetek od wkladow na rachunkach bankowych, zysk z
dzialalnosci gospodarczej, dochodow z nieruchomosci i praw majgtkowych, dotacji, subwencji
przekazywanych przez instytucje, zbiérek publicznych i innych zrédel (dowdd: statut Fundacji (...)
w R. - k. 34-39, odpis KRS-k.53-57, zeznania swiadka J. P. (1)). Postanowieniem z dnia 30.09.1991
r. wpisano do rejestru fundacji powédke tj. Fundacje (...) z siedzibg w R. (k. 249).

W zwiqgzku z powstaniem fundagji (...), uchwalq Rady Miasta R. z dnia 24 marca 1993 r. dokonano
zmiany tresci wezesniejszej uchwaly z dnia 17 grudnia 1990 r. w sprawie przeznaczenia budynku
przy ul. (...) w ten sposob, iz slowo Apostolat zastgpiono stowem Fundacja (dowéd: k. 167)

W zwiqzku z przekazaniem fundacji nieruchomosci, ta wnioskiem z 28.10.1993 r. zwrocila sie o
udzielenie pozwolenia na budowe zaplecza domu pomocy spolecznej dla dzieci w R. przy ulicy
(...). Dnia 16 listopada 1993 r. Urzqd Miast w R. po rozpoznaniu wniosku Fundagji (...), udzielil
pozwolenia na budowe obiektu (dowod: k. 49-50).

Niespelna miesiqgc pézniej w dniu 19 kwietnia 1993 r., strony zawarly umowe w formie pisemnej
zgodnie z ktorq, Zarzad Miast R. przekazal Fundagji (...) w bezplatne uzytkowanie budynek przy
ul. (...) w R.. Strony ustalily czas trwania umowy na 50 lat liczony od dnia 1 stycznia 1991 r.
Zgodnie z par 4 umowy, Miasto R. zobowiqzalo si¢ pokrywaé koszty utrzymania i eksploatacji
budynku w calosci (ogrzewanie, oswietlenie, oplaty za telefon oraz oplacanie i etat dozorcy) a
czesciowo koszty adaptacyjne budynku, koszty remontéow kapitalnych oraz wyposazenia wnetrz
i utrzymania ogrodu. Strony nadto ustalily, iz Fundacja (...) pokrywaé bedzie pozostale koszty
dzialalnosci placowki z tym, ze Miast zobowiqzuje sie w miare swych mozliwosci finansowych
wspieraé dzialania Fundacji. Miasto upowaznione byto do kontrolowania gospodarki finansowej
dotyczqcej jej dzialalnosci na przekazanym jej w uzytkowaniu obiekcie (k. 42-43).

Dnia 3 czerwca 1993 r. Gmina R. wystapila z wnioskiem o ujawnienie w dziale II ksiegi wieczystej
nieruchomosci, uzytkowania na rzecz Fundagji (...) w R. przedkladajgc w zalgczeniu oryginatl
umowy z dnia 19 kwietnia 1993 r. Sad Rejonowy w Rybniku postanowieniem z dnia 6.10.1993 r.
dokonal wpisu prawa uzytkowania na rzecz Fundagji (...), w R. (dowéd: k. 7 w aktach sprawy I
C 120/10 w zal).

Po podpisaniu umowy, Fundacja rozpoczela poszukiwania srodki na realizacje inwestycji
zamierzala bowiem wyremontowaé stary budynek i podjaé sie budowy kolejnego. Srodkoéw
szukala u przedsiebiorcow, otrzymywala je w formie darowizn, zbierala datki na rekolekcjach,
dyrektorzy Kopalin oraz dyrektor Elektrowni (...) czynili darowizny, na budowie pracowali
wolontariusze (zeznania J. P. (1) k. 363). Nadto, wladze miasta czynily starania, by ulatwié



Jundacji podjecie wszystkich niezbednych czynnosci celem remontéow i budowy nowych obiektéow.
Wspieraly dzialania zmierzajgce do podjecia wspélpracy powodki z fundacjq (...) ktéra
realizowala dla R. program ograniczania emisji w obiektach oswiatowych i publicznych. Jednakze

Jundacja (...) nigdy nie byla inwestorem zastepczym poszczegolnych inwestycji a Fundacja (...)
zawsze wystepowala jako inwestor poszczegélnych przedsiewzieé, stad tez fundacje bezposrednio
ze soba zawieraly umowy. Zadaniem statutowym fundacji (...) byly inwestycje ekologiczne w
kotlownie, instalacje CO, zalozycielami byla Gmina R. i Elektrownia (...) (dowdd: zeznania
swiadka J. T., D. B.).

Dnia 14.07.1994 r. powédka zawarla z (...) SA w Z. umowe ktérej przedmiotem jest wykonanie
budynku przy ul. (...) w R.. Wyznaczono termin realizacji etapu I na 31.12.1994 r., etapu II na
30.06.1997 r. oraz etapu III na 31.12.1997 r. Etap I obejmowala fundamenty, $ciany zewnetrzne,
dach, przybudoéwke i odwodnienia. Etap II obejmowal instalacje elektryczna, c.o. oraz instalacje
wodno — kanalizacyjnaq, tynki i podloza. Etap III obejmowal instalacje elektryczna, bialy montaz
i elementy wykonczeniowe (k. 250-254). W trakcie robét wystgpila koniecznosé¢ wykonania roboét
dodatkowych za ktéorych wykonanie Fundacja zobowiqzala sie dodatkowo zaplacié (k. 255-256).
Poczawszy od 31 sierpnia 1994 r. za wykonane roboty budowlane (...) SAw Z. wystawiala Fundacja
(...) faktury VAT (dowod: k. 97 -106, k. 108-110, 114-116, 123-128, 130-136).

Dnia 2 listopada 1994 r. Fundacja (...) zawarla umowe z (...) na wyprodukowanie stolarki okiennej
1 jej zamontowanie (k. 257-259). Dnia 24.11.1994 r. Fundacja zwarta umowe z Zakladem (...) na
wykonanie dokumentagcji instalacji wodno — kanalizacyjnej, montaz tej instalacji oraz montaz
instalacgji c.o. (k. 260-264). Dnia 5.11.1994 r. Fundacja zawarla umowe z H. S. na wykonanie
kotlowni gazowej, wykonanie przelqczy gazowych i wodno - kanalizacyjnych do kotlowni oraz
wykonanie innych niezbednych do tego prac (k. 265-270). Za remont instalacji centralnego
ogrzewania oraz montaz kotla i kottowni, montaz instalacji CO faktury dla Fundagji (...) wystawil
Zaklad (...) (k. 107, 117, 120, 122, 129). Fundacja (...) dokonal réowniez na potrzeby budowy zakupu
innych materialtéow budowlanych i wykonczeniowych (dowad: k. 137-167).

Dnia 31.01.1994 r. Fundacja (...) w R. zawarla z Fundacjq (...) porozumienie w sprawie
przygotowania i realizacji modernizacji gospodarki cieplowniczej kompleksu Domu Pomocy
Spolecznej dla Dzieci w R. przy ul. (...). Zgodnie z par 6 porozumienia, (...) mial przekazaé
na rzecz S. M. darowizne celowaq pieniezng na sfinansowanie prac objetych porozumieniem (k.
273-275). Nastepnie strony podpisaly w dniu 15.03.1994 r. umowe mocq ktorej (...) przekazal
S. M. darowizne celowga pieniezng na kwote 19598000 zl. Wydanie darowizny nastgpilo poprzez
pokrycie naleznosci firmy (...) (k. 277-283). Kolejng umowaq z dnia 21.10.1994 r. (...) przekazala
darowizne celowaq S. w kwocie 70.117.600 zl. Przeznaczona byla na pokrycie kosztow instalacji
c.o. wykonawcy robét H. S. (k. 284-285). Kolejnga umowgq z dnia 16.12.1994 r. (...) przekazala
S. darowizne celowg w wysokosci 89.772.000 zl na pokrycie zakupu materialow i urzqdzen
instalacyjnych (k. 286-287). Umowaq z dnia 27.12.1994 r. (...) przekazal darowizne celowqg w
wysokosci 550.401.100 zl na pokrycie kosztéow zakupu i montazu energooszczednej stolarki
okiennej (k. 288-289). Umowaq z dnia 30.12.1994 r. (...) przekazala darowizne celowg S. M.
w wysokosci 261.101.500 zl na pokrycie koszté6w modernizagcji instalacji CO (k. 290-291). (...)
wystawil w grudniu 1994 r. Fundagji (...) fakture z tytulu sprzedazy okien i ich ustugi ich montazu,
naleznosé zostala uregulowana przez Fundacje (...) (k. 111-112, k. 118-119, 121). W grudniu 1994 r.
TB Projekt wystawila Fundagji(...) fakture z tytulu nabycia montazu instalacji CO w budynku przy
ul. (...). Nalezno$é zostala uregulowana przez Fundacje (...) (k. 113).

W zwiqzku prowadzong budowq, Gmina R. oraz Fundacja dnia 5.04.1995 r. zawarly umowe
w sprawie dofinansowania w 1995 r. inwestycji przy ulicy (...) w R. mocq ktorej, Gmina
dofinansowala realizowanag przez Fundacje inwestycje ,noclegownia dla dzieci z rodzin



patologicznych i zaplecze (...) Samopomocy (...) dla dzieci przy ul. (...) w R. ze $rodkoéw
samorzqgdowych kwotq 50.000 zl. Przekazane srodki mialy byé przeznaczone na uregulowanie
Jaktury wykonawcy inwestycji tj. (...) Budowlanej (...) (k. 271-272).

Dnia 15.04.1996 r. Miasto R. zawarlo z Fundacjq (...) kolejng umowe w sprawie dofinansowania
w 1996 r. inwestycji Fundacji. Na wniosek Fundacji, Miasto zabezpieczylo w budzecie Miasta na
1996 r. srodki finansowe na dofinansowanie prowadzonej przez fundacje inwestycji polegajqcej
na budowie budynku noclegowni dla dzieci z rodzin patologicznych i zaplecza Domu Pomocy
Spolecznej dla dzieci przy ul. (...) w R. kwote 50.000 zI. Umowa o budowe budynku zostala
zawarta 14.07.1994 r. pomiedzy Fundacja a (...) SA w Z.. Miasto R. zobowiazalo sie do czesciowego
sfinansowania kosztéw budowy w wysokosci 50.000 zl przy czym realizacja umowy miala
nastagpié poprzez biezqce uregulowanie faktur na konto (...) SA w Z. (k. 51-52). Gmina R. w roku
1995 r. wspoélfinansowala budowe i rozbudowe nieruchomosci polozonej na ul (...) kwotq 50.000 zl,
w roku 1996 kwotq 46.988,97 zl a w roku 1997 kwota 48.011,03 zL. W roku 1999 Gmina sfinansowala
koszty w wysokosci 42.375,85 zl. Lgcznie w okresie od 1995 r. do 1999 r. Gmina na budowe i
modernizacje poniosta wydatki w kwocie 187.375,85 zL (k. 235).

Po remoncie starego budynku, wybudowaniu nowego budynku od podstaw i polgczeniu go ze
starym budynkiem tzw lgcznikiem, strony dnia 5 grudnia 1996 r. zmienily tresé¢ zawartej19.04.1993
r. umowy w ten sposoéb, iz pod pojeciem budynek rozumie sie obiekt w sklad ktorego wchodzi
stary budynek oraz polgczony z nim nowy budynek wybudowany od podstaw przez Fundacje przy
pomocy Miasta R. (k. 44).

Z zestawienia obrotow i sald za okres od 1.12.1999 r. do 31.12.1999 r. wynika, iz po pozycjq
080-55-61 zaewidencjonowano kwote dla ,,Dom Sam. Sp. dla dzieci- D.” w wysokosci 42.375,85 z1. Z
zestawienia obrotéow i sald za okres od 1.12.1997 r. do 31.12.1997 r. wynika, iz pod pozycjq 080-55-61
nazwangqg ,,Dom S.. Sp. dla dzieci - D.” zaewidencjonowano kwote 46.988,97 zI oraz 48.011,03 zL. Z
zestawienia obrotéow i sald za okres od 1.12.1995 r. do 31.12.1995 r. wynika, iz po pozycjq 080-55-61
pod nazwgq ,,Dom Sam. Sp. dla dzieci D.” wykazano 50.000 zl. (k. 235, zeznania sSwiadka I. W.).

Do konca lat dziewieédziesiqgtych wspélpraca Gminy R. i Fundacgji (...) w R. w ramach
zawartej umowy ukladala sie bezproblemowo, strony wspolpracowaly przy rozbudowie budynku
zagymowanego przez Fundacje. Po zakonczeniu rozbudowy w 1997 r. Fundacja rozszerzyla
faktycznie prowadzong dzialalnosé i oproécz swietlicy srodowiskowej zaczela tez zajmowaé sie
prowadzeniem calodobowej opieki nad dzie¢mi kierowanymi do tego rodzaju placéowek na mocy
sqgdowych orzeczen. Relacje pomiedzy stronami umowy zaczely pogarszaé sie od 2000 r. kiedy
to Fundacja wystgpila z roszczeniami wobec Gminy R. o zwrot $rodkow z tytulu prowadzenia
dziatlalnosci opiekunczo - wychowawczej. Powodztwo Fundacji zostalo prawomocnie oddalone
(zeznania s$wiadka J. P. - k. 147-149).

Od tego tez momentu strony staraly sie porozumieé w kwestii opuszczenia przez Fundacje
zajmowanej nieruchomosci co lgczyla sie z koniecznosciq zwrotu poczynionych przez niq
nakladow. Dnia 13 grudnia 2007 r. strony spotkaly sie celem ustalenia zawarci ugody w
sprawie rozliczen nakladéw i opuszczenia przez fundacje nieruchomosci (k.226-227). Strony
rozpoczely wiec rozmowy w przedmiocie ustalenie wysokosci nakltadéw. Na spotkaniu 13.05.2008
r. strony uzgodnily, iz Gmina wyloni w drodze zamoéwien publicznych rzeczoznawce majgtkowego,
przedmiotem tej wyceny bedzie ustalenie wartosci nakltadow poczynionych na nieruchomosé
zlokalizowanej na ulicy (...) (k. 219). W wyniku sporzaqdzenia operatu szacunkowego przez
wylonionego w drodze przetargu rzeczoznawcy celem ustalenie wartosci nakladéow poczynionych
na nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...) ustalono, iz na dzien 13.08.2008 r. wartosé nakladoéow
poczynionych na nieruchomosci wyniosta 916.238 z1l (k. 67-83). Pismem z dnia 15.10.2009 r. Gmina



zaproponowala wiec Fundacji wyplate nakladow w wysokosci réznicy pomiedzy kwote wyliczong
przez rzeczoznawce 0. (916238 z1) a wartoscia nakladéw Gminy co stanowiloby kwote 572.346,52
zl (k. 168). Gmina byla gotowa kwote te zaplacié w listopadzie 2009 r. (k. 171).

W konsekwencji narastajgcego sporu, Gmina wystapil o wykreslenie wpisu ograniczonego prawa
rzeczowego — uzytkowania. Postanowieniem z dnia 30.09.2002 r. Sad Rejonowy w Rybniku
oddalil wniosek Gminy R. o wykreslenie wpisu uzytkowania na rzecz Fundacji z uwagi na fakt
niezachowania formy aktu notarialnego przewidzianego dla uzytkowania. (k. 64-65). Z czasem
Fundacja wystagpila o wykreslenie wpisu uzytkowania ktéry to wniosek zostal uwzgledniony
(dowodd: zeznania M. S.).

W efekcie braku dojscia do ugody w przedmiocie opuszczenia nieruchomosci przez Fundacje i zwrot
nakladow, Gmina pismem z dnia 11.12.2009 r. wezwal Fundacje do oproznienia budynku wskazujac
na potrzebe jej wykorzystania. Poniewaz Fundacja dalej zajmowat budynek, Gmina wystagpila z
powoddztwem o eksmisje. Wyrokiem z dnia 31.12.2010 r. nakazano Fundagji (...) w R. aby opréoznila
ze swoich rzeczy i opuscila pomieszczenia znajdujqgce sie w budynku potozonych w R. przy ul. (...).
W wyniku rozpoznania apelacji fundacji, wyrokiem z dnia 5 maja 2011 roku oddalono jq (k. 84, k.
442, I C 120/10 w zal.). Pismem z dnia 11.12.2009 r. Gmina wezwala S. do zwrotu nieruchomosci
wyznaczajqc termin na 15 stycznia 2009 r. (k 208).

W zwiqzku z dalszym zajmowaniem nieruchomosci, Gmina R. od 15 stycznia 2010 r. zaczela
naliczaé Fundagji (...) odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przyjmujqc
stawke 40 zl za m2. Za pelen miesigc Gmina wyliczyla odszkodowanie na kwote 23.569,44 z1, lgcznie
za okres od 15.01.2010 r. do 7.07.2011 r. odszkodowanie wyliczyla na lqcznqg kwote 413.138,82
zl uwzgledniajgce stawki wysokosci stawek czynszu za najem lokali wprowadzone zarzqgdzeniem
Prezydenta Miasta R. z dnia 1.04.2010 r. (k. 203-2035, Swiadek J. G.).

Dnia 7 lipca 2011 r. Fundacja (...) wydala Gminie R. nieruchomosé, strony sporzaqdzily protokoétl
zdawczo — odbiorczy budynku polozonego w R. przy ul (...) w zwiqgzku z prawomocnym wyrokiem
Sadu Rejonowego w Rybniku z dnia 31 grudnia 2010 r. (dowéd: k.173-175). W zwiqzku z wydaniem
nieruchomosci, Fundacja wezwata Gmine o zwrot nakladow w wysokosci ustalonej operatem O. z
dnia 13.08.2008 r. (k. 176). Strony nie doszly jednak do porozumienia (k. 178-182)

Nieruchomos$é usytuowana jest w centrum miasta, obejmuje zespoél polgczonych funkcjonalnie
obiektow o zroznicowanej konstrukcji i architekturze o lgcznej powierzchni uzytkowej 644,07 m2,
powierzchni zabudowy 311,59 m2 i kubaturze 2.781,76 m3, na gruncie dzialki o powierzchni 1.171
mz2. Wartosé nakladow polegajgcych na ulepszeniach i remontach istniejgcych budynkoéw zamyka
sie kwotq 360.364 zL. Wartosé nakladéw polegajacych na wzniesieniu nowego budynku zamyka
sie kwotq 543.353 zl z czego na budynek mieszkalny przypada 455.877 zt a na budynek lgcznika
84.876 zl. Poszczegolne segmenty zabudowy polozonej na nieruchomosci to budynek gléowny
usytuowany wzdluz pasa drogowego, podpiwniczony o trzech kondygnacjach. Na nieruchomosci
na podstawie pozwolenia na budowe z dnia 16.11.1993 wzniesiono budynek mieszkalny o dwéch
kondygnacjach oraz budynek lqcznika polgczony funkcjonalnie i konstrukcyjnie z budynkiem
glownym trzykondygnacyjnym (opinia bieglego A. G.).

Przystepujgc do oceny dowodow nalezy wskazaé, iz opinie bieglego kwestionowala jedynie
pozwana. Powoédka bowiem w ostatecznosci na rozprawie na ktorej zamknieto rozprawe zmienila
wczesniejsze stanowisko - nie kwestionujqc juz opinii bieglego.

Zarzuty pozwanej braku wskazania w opinii szczegolow transakcgji zawartych w wykazie
umozliwiajqcych ich identyfikacje jest bezzasadny. Po pierwsze wskazaé nalezy, iz biegly
jest koordynatorem regionu potudnie w bazie danych (...) w ktérej opisywane sq rynkowe



transakcje kupna-sprzedazy. Biegly jest rowniez autorem opracowania z zakresu analizy runku
branzowego kwartalnika (...) Stowarzyszenia (...) publikujgcym opracowania na podstawie
danych o transakcjach sprzedazy nieruchomosci. Biegly wskazal 10 transakcji poréwnawczych
z datq, miejscowosciq, powierzchniq uzytkowaq, przyjetq cenq m2 i lgcznqg cenq. Biegly
nie wskazal blizszych szczegolow transakcji. Pozwana podniosta zarzut braku szczegolow
transakcji poréownawczych jednakze sama nie podala jakichkolwiek przykladéw transakcji
ktore te ustalenia bieglego by podwazaly. Skoro biegly jest koordynatorem bazy danych na
poludniowq Polske odpowiedzialnym za wprowadzanie informacji do systemu zatem zdaniem
Sadu posiada on stosowng wiedze w tym zakresie. Niezaleznie od tego jezeli przyjete ceny razqco
odstawalyby od przyjetych transakcji poréownawczych wéwczas dla takiego podmiotu jak Gmina
R. wskazanie tych transakcji nie powinno nastreczaé zadnych trudnosci - skoro sama dysponuje
substratem nieruchomosci polozonych w réznych miejscach R.. Biegly dokonal wyciaqgéow z aktéow
notarialnych uméw kupna — sprzedazy na podstawie oswiadczen wlascicieli badz to dokumentacji
geodezyjnej.

W przedmiocie kolejnych zarzutéw, biegly przekonywajagco wyjasnil przyjetq przez niego do
porownania powierzchnie 200-300 m2. Budynki sq w istocie nie jednolitym kompleksem o
powierzchni 644,07 m2, a trzema polgczonymi ze sobqg funkcjonalnie i konstrukcyjnie obiektami o
zroznicowanej konstrukcji i architekturze przy czym, kazdy z nich posiada powierzchnie po okolo
200-300 metrow. Dodatkowo, zréznicowanie powierzchni nastgpilo zgodnie z metodq wyceny w
podejsciu skorygowanej ceny sredniej. Chybiony jest rowniez zarzut, iz biegly pomingl w wycenie
powierzchnie dzialki nieruchomosci — przyjal on powierzchnie skladnika gruntowego ustalajac ja
jako ,$rednia”. Bezzasadny jest rowniez zarzut braku uzasadnienia przyjetych cech rynkowych.
Biegly w sposéb wyczerpujacy pisemni i ustnie wyjasnil, iz w tym wypadku wzigl pod uwage
cechy jakie z pkt widzenia jego dlugiego doswiadczenia zawodowego w szacowaniu odgrywa
role. Nadto, przyjmowal pkt widzenia tzw. racjonalnego nabywcy. Wyjasnienia bieglego dla Sadu
w tym zakresie sq spojne i logiczne bowiem trudno uznaé, iz wskazane cechy jak odleglosé od
centrum, dostepnosé infrastruktury, bliskosé komunikacji i ciqgéow komunikacyjnych, waloru
terenu sposobu zagospodarowania, uzbraojenie nie sq istotne dla typowego nabywcy. Biegly
wskazal rowniez, iz z uwagi na brak masowosci transakcji tego typu nie bylo mozliwosci
wyznaczenia wag cech rynkowych w sposob analityczny w zwiqzku z czym cechy rynkowe
ustalil w oparciu o cechy rynkowe i ich wplyw na decyzje podejmowane przez potencjalnych
nabywcow a takze inne informacje uzyskiwane na biezqco od posrednikow nieruchomosci.
Podkreslié nalezy, iz teza dla ktéorej przeprowadzono opinie zostala ustalona z uwzglednieniem
stanowiska obu stron obecnych na rozprawie gdzie dopuszczono dowadd z opinii bieglego. Teza ta
nie obejmowatla ustalenie nakladéw poszczegélnych stron w tym tez zakresie zarzuty pozwanej do
opinii sq chybione. Biegly podkreslil, iz wartosé nakladéow oszacowal wedlhug zasad kosztowych
co uwidocznil w zalozeniach w czesci poczagtkowej opinii. Zarzut odnosnie nieprawidlowego
oznaczenia ksiegi wieczystej nieruchomosci dotyczy oczywistej omyltki pisarskiej gdzie biegly na
jednej w kilkudziesieciu stron opinii wskazal (...) zamiast (...). Biegly wyjasnil rowniez kwestie
znaczenia ustalenia przeznaczenia terenu w poprzednim planie zagospodarowania przestrzennego
oraz opisu nieruchomosci wwzgledniajqcy jego aktualny stan prawny. Biegly uwzglednil stan
zagospodarowania , stan techniczno — uzytkowy, stan otoczenia nieruchomosci w tym wielkosé
i charakter zurbanizowania. Nadto, biegly wskazal miejsce publikacji standardow zawodowych
rzeczoznawcow majqtkowych oraz podstawe w oparciu o ktéorag biegly z nich skorzystal. Biegly
opinie wydal — réwniez - w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy dokumenty — co wyjasnil
w trakcie ustnej opinii oraz w pisemnych ustosunkowaniu sie do zarzutéow. Nadto, biegly jako
koordynator regionu potudnie w bazie danych silesia w ktoérej opisywana sq rynkowe transakcje
kupna-sprzedazy samodzielnie na biezgco dokonywat selekcji aktéw notarialnych na potrzeby
opinii po uprzednim samodzielnym wprowadzeniu tych danych do bazy (...). Odnos$nie zarzutéw co



do ogledzin nalezy wskazaé, iz pelnomocnik pozwanego nie byt obecny w trakcie ogledzin pomimo
zawiadomienia go a uczestniczyl w nich procz bieglego rowniez jego asystent.

Sad oddalil wnioski pozwanej o przeprowadzenie badania opinii przez organizacje zawodowq
rzeczoznawcow. Zdaniem Sqdu ocena dowodow zostala zastrzezona zgodnie z art. 233 par 1 kpc do
wylagcznej kompetencji Sqdéw na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu .

Sad zwazyl

W rozpoznawanej sprawie istotne znaczenie dla jej rozstrzygniecia ma ustalenie, na podstawie
jakiego stosunku prawnego Fundacja korzystala z nieruchomosci Gminy i w ramach jakiego
stosunku prawnego poczynila na niej naklady, ktorych zwrotu obecnie sie domaga. W tym
miejscu Sqd podziela zapatrywanie wyrazone w uchwalach Sqdu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia
2005 r. (III CZP 50/05) oraz z dnia 10 maja 2006 r. (III CZP 11/06), iz nie ma uniwersalnego
modelu roszczenia o zwrot naktadéow jak i motywow legislacyjnych dotyczqgcych tych uregulowan,
wszelkie uogéblnienia co do charakteru tego roszczenia: rzeczowego czy obligacyjnego muszq
byé zawodne i dlatego powinno byé ono oceniane w kontekscie poszczegolnych instytucji
prawa cywilnego, z ktorych wynika. Zatem, przystepujgc do oceny prawnej dochodzonych
roszczen powoédki - Fundacji (...) - nalezy w pierwszej kolejnosci ustalié, na podstawie
jakiego stosunku prawnego czynigca naklady posiadala nieruchomosé i dokonywala tychze
nakladow. Jezeli strony lgczyla umowa wowczas nalezy okreslié¢ jej charakter oraz to, czy w
uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczania nakladow. Jezeli wiec takowe uzgodnienia
byly pomiedzy stronami, winny woéwczas stanowié¢ podstawe rozliczenia dochodzonych nakladow
chyba, ze bezwzglednie obowiqzujqce przepisy kodeksu cywilnego normujqgce tego rodzaju umowe
przewidujq inne rozliczenie nakladéow. Wowczas, to wlasnie te przepisy znajdq swe zastosowanie
tak samo, jak w sytuacji gdy umowa stron w ogoéle nie uregulowala rozliczenia naktadoéw.

Nieruchomosé na ktorej dokonano nakladow, Gmina nabylta z dniem 27.05.1990 r. Sam budynek
zostal jej przekazany przez zajmujqaca ja wcezesniej szkole zycia dnia 15.10.1990 r. Zwolnionym
obiektem byl zainteresowany Apostolat S. M. — koscielna osoba prawna, chcgc prowadzié
tam dzialalnosé charytatywna - swietlice dla dzieci. W zwigzku z tym, Gmina wspéldzialala
motywowana bezinteresownosciq i checiq przyjscia z pomocq instytucji ktoéora niosta pomoc
srodowiskom wymagajgcym wsparcia. Efektem byla uchwala Rady Miasta z dnia 18.12.1991
r. mocg ktorqg postanowila przeznaczyé obiekt na dzialalnosé charytatywno — wychowawcza
apostolatowi. Zobowiqzal sie do pokrywania kosztéow utrzymania i eksploatacji a czesciowo
adaptacji i remontéow. Dwa miesiqce péziniej tj 14.02.1991 r. zostala powolana powodowa fundacja
ktora postanowieniem z dnia 30.09.1991 r. zostala wpisana do rejestru fundacji. Z czasem, uchwate
Rady Miasta zmieniono w ten sposob, iz obiekt przekazano zamiast ,,apostolatowi” - ,fundacji”.
Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, do czasu powolania fundacji, apostolat zadnych
tnwestycji w nieruchomosé nie dokonal — co wynikalo z po czesci z braku ,sil i srodkéow” a z
po czesci z braku przygotowania osob odpowiedzialnych za apostolat. W tych okolicznosciach,
po powolaniu fundacji strony postanowily uregulowaé sytuacje prawnqg zawierajgc dnia 19
kwietnia 1993 r. umowe w formie pisemnej zatytulowanej ,,umowa uzytkowania”. W ksiedze
wieczystej nieruchomosci dokonano prawomocnego wpisu prawa uzytkowania na rzecz Fundacji
(na marginesie nalezy wskazaé, iz na dzien orzekania wpis ten zostal wykreslony — na wniosek
samej Fundacji). Nalezy jednak zauwazyé, iz do wpisu prawa uzytkowania doszlo z naruszeniem
obowiqzujgcych przepiséw. Nie powinno budzié waitpliwosci, iz wpisy do ksiegi wieczystej
korzystajq z domniemania zgodnoséci prawa z rzeczywistym stanem prawnym, domniemanie to
jest jednak wzruszalne (art. 234 kpc). Zgodnie z art. 245 § 2 kc, do ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego na nieruchomosci konieczna jest forma aktu notarialnego dla oswiadczenia
wlasciciela, ktéry prawo ustanawia. Forma taka nie zostala zachowana przez Gmine —



wlascicielke nieruchomosci, a zatem w swietle art. 73 § 2 kc jej czynnosé prawna dotknieta jest
sankcjag niewaznosci. Skoro tak, to domniemanie wynikajqce z tresci wpisu znajdujgcego sie w
ksiedze wieczystej nieruchomosé do chwili jego wykreslenia zostalo obalone.

Strony dazagc do uregulowania swych prawa i obowiqzkéw w dniu 19 kwietnia 1993 r. zawarly
umowe ktérq nazwaly ,,umowq uzytkowania”. Przystepujqc do analizy jej tresci nalezy wskazaé,
iz co do zasady, uzytkowanie - zgodnie z art. 252 kc - sprowadza sie¢ do uzywania rzeczy i
pobierania z niej pozytkéw. Tymczasem umowne uprawnienia Fundacji w istocie wylgczaly
mozliwosé wykorzystywania budynku w celach dochodowych. Zgodnie z art. 65 § 2 k.c., w
umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej
dostownym brzmieniu. Zgodnie z § 4 zawartej umowy, Miasto R. zobowiqgzalo sie pokrywaé koszty
utrzymania i eksploatacji budynku w calosci (ogrzewanie, oswietlenie, oplaty za telefon oraz
oplacanie i etat dozorcy) a czesciowo koszty adaptacyjne budynku, koszty remontéw kapitalnych
oraz wyposazenia wnetrz i utrzymania ogrodu. Strony nadto ustalily, iz Fundacja (...) pokrywaé
bedzie pozostale koszty dzialalnosci placowki z tym, ze Miasto zobowiqzuje si¢ w miare swych
mozliwosci finansowych wspieraé dzialania Fundagcji. Z zeznan swiadka J. P. (1) - osoby najmocniej
zaangazowanej w proces tworzenia Fundacji i jej dzialalnosé w poczgtkowym okresie oraz M. S.
— prezesa powédki oraz M. S. wynika, ze intencjq stron bylo nieodplatne udostepnienie Fundacji
budynku stanowiqcego wlasnosé Gminy R. w celu umozliwienia prowadzenia w nim dzialalnosci
charytatywnej, przy pelnym udziale Gminy w kosztach utrzymania tego obiektu, partycypacji
w kosztach remontéw i uznaniowym udziale w kosztach prowadzonej dzialalnosci. Jednoczesnie
wolg Fundagji bylo ujawnienie prawa w ksiedze wieczystej w celu wzmocnienia jego charakteru.
Dodatkowo, Rada Miasta R. podjeta uchwale mocaq ktoéorej postanowila przeznaczyé budynek
polozony przy ul. (...) na dzialalnos$é¢ charytatywno — wychowawczq oraz pokrywaé w calosci
koszty utrzymania i1 eksploatacji budynku natomiast czesciowo koszty adaptacji, remontéw,
wyposazenia wnetrz 1 trzymania ogrodu Z ustalen tych wynika jednoznacznie, iz wolq stron
bylo bylo oddanie fundacji na czas oznaczony w bezplatne uzywanie nieruchomosci bedqcej
wlasnosciq Gminy potozonej w R. przy u. Dworek 12. Zgodnie z art. 710 k.c. przez umowe uzyczenia
uzyczajacy zobowiqzuje sie zezwolié biorgcemu przez czas oznaczony lub nie oznaczony, na
bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Umowa uzyczenia, motywowana najczesciej
bezinteresownosciq 1 checiag przyjscia z pomocqg ma na celu przysporzenie przez uzyczajgcego
korzysci biorqcemu, ktory bezplatnie moze korzystaé z rzeczy uzyczajgcego. Tak tez bylo w
niniejszej sprawie. Natomiast nie ma przeszkod aby wlasciciel ponosil biezgce koszty utrzymania
rzeczy, jesli strony tak postanowiq. Zatem w uznaniu Sqdu, strony tgczyla umowa uzyczenia i w
ramach tego stosunku obligacyjnego poczynione zostaly naklady.

Zgodnie z art. 713 k.c. bioracy do uzywania ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczonej, jezeli poczynil inne
wydatki lub naklady na rzecz, stosuje sie odpowiednio przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Umowa
uzyczenia to umowa jednostronnie zobowigzujaca, w ktérej bioracy korzysta z cudzej rzeczy w sposdb okreslony przez
uzyczajacego, a jezeli dokonuje nakladéw na rzecz, to zgodnie z art. 752 w zw. z art. 713 czyni to nie dla siebie, lecz dla
uzyczajacego, dla jego korzysci i tylko wtedy moze zadac zwrotu uzasadnionych nakladow, jak osoba prowadzaca cudze
sprawy bez zlecenia. W piSmiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze pojecie "prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia"
nalezy rozumie¢ szerzej niz opisujgca te instytucje nazwa, gdyz obejmuje ono nie tylko przypadki braku zlecenia, lecz
braku jakiejkolwiek podstawy prawnej do dokonania czynnosci. Przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
znajduja zastosowanie wtedy, gdy prowadzacego nic nie upowaznia ani nic nie zobowigzuje do dzialania na rzecz
osoby zainteresowanej. Z ustalen faktycznych niniejszej sprawy wynika jednak, iz pozwana Gmina wyrazila zgode na
wykonanie przez powodowga fundacje prac remontowych, modernizacyjnych i budowlanych. Co wiecej strony ze soba
wspoldzialaly. Mozna powiedzieé, iz pomiedzy stronami doszlo do uzgodnienia w sprawie przeprowadzenia tych prac.
0Od samego poczatku Gmina wspoélpracowala z fundacja, na wniosek Fundacji zlozony w urzedzie miasta powodka
otrzymala stosowne pozwolenia na budowe, w uchwatach Rady Miasta wskazano, iz Gmina bedzie czeSciowo ponosic



koszty adaptacjii remontbow. Z zeznan $wiadkoéw wynikalo wprost, iz od samego poczatku Gmina nie tylko akceptowala
remonty i budowe nowych obiektéw na nieruchomos$ci co w zalezno$ci od swoich mozliwoéci wspoHinansowala je
cze$ciowo. Gmina prowadzila rozmowy z fundacje (...) w przedmiocie podjecia wspolpracy z fundacja (...). Z zeznan
tych wynika dodatkowo, iz Gmina $wiadoma byla tego, iz nieruchomos¢ jest jej wlasnoécia. Jednakze nalezy miec
na wzgledzie to, iz wowczas strony przewidywaly dlugoletnia wspoélprace — umowe zawarly na 50 lat. Taki horyzont
czasowy wymuszal po obu stronach okre§lone zachowania i gwarancje. W koncu, po remoncie starego budynku,
wybudowaniu nowego budynku od podstaw i polaczeniu go ze starym budynkiem tzw lacznikiem - strony dnia 5
grudnia 1996 r. zmienily tre$¢ zawartej 19.04.1993 r. umowy w ten sposob, iz pod pojeciem budynek rozumie sie obiekt
w sklad ktorego wchodzi stary budynek oraz polaczony z nim nowy budynek wybudowany od podstaw przez Fundacje
przy pomocy Miasta R. (k. 44). A zatem, zmodyfikowana zostala umowa uzyczenia w ten sposob, iz wszystkie obiekty
(w tym nowy budynek postawiony obok dotychczasowo oraz budynek tzw lacznika ) zostaly oddane fundacji na czas
oznaczony, w bezplatne uzywanie. W takiej sytuacji stosowanie przepisOw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
do rozliczenia nakladéw poczynionych przez pozwanych nie moze wchodzi¢ w rachube.

Dzialanie bioracego rzecz do uzywania mialoby wowczas swoja podstawe prawng w uzgodnieniu z uzyczajacym. Zgoda
uzyczajacego wskazuje na istnienie miedzy stronami porozumienia umownego dotyczacego dokonania naktadéw —
porozumienie takie wyklucza uznanie, ze komodatariusz, dokonujac naklad6w na nieruchomo$¢, dziatal sine mandatu
w rozumieniu art. 752 k.c. W doktrynie zgodnie uznaje sie, ze jednym z tytuléw prawnych wykluczajacych uznanie
danego dzialania w cudzej sferze prawnej za negotiorum gestio jest istnienie zgodnej woli stron, akceptujgcej podjecie
tego dzialania. Zatem, do oceny zakresu roszczen powddki (pozwanej wzajemnej) nie znajda w niniejszej sprawie
ograniczenia wynikajace z art. 753 § 2 k.c. Zatem, zgoda uzyczajacego na dokonanie przez bioracego w uzyczenie
nakladéw na rzecz czyni bezprzedmiotowym potrzebe ustalenia charakteru dokonanych naktadéw i rozdzielania ich
na konieczne i inne. W tym zakresie Sad podziela zapatrywanie wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20
stycznia 2010 r. (III CZP 125/09). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu omawianej uchwaly zwrdcil uwage na regulacje art.
756 k.c. zgodnie z ktérym to przepisem potwierdzenie czynnosci dokonanych przez prowadzacego sprawy bez zlecenia
przez osobe, ktorej sprawa byla prowadzona, nadaje prowadzeniu sprawy skutki zlecenia. Oznacza to, ze dokonanie
nakladow za zgoda uzyczajacego, przy odpowiednim stosowaniu przepisé6w o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
(tu art. 756 k.c.) nadaje tym nakladom charakter zlecony przez uzyczajacego, co uprawnia bioracego w uzyczenie do
zadania zwrotu wszelkich poniesionych na rzecz za zgodg uzyczajacego nakladow.

Biorgc wiec pod uwage powyzsze rozwazania, niecelowe jest rozwazanie ograniczen odnoszacych sie do zwrotu
nakladéw wynikajacych z ich charakteru, a zatem zwrot nakladow przystuguje powodce (pozwanej wzajemnej) w
pelnej wysokoSci. Skoro bowiem podstawy rozliczeti miedzy stronami nie stanowi art. 753 § 2 w zwigzku z art.
713 k.c., niecelowe jest rozwazanie ograniczen odnoszacych sie do zwrotu nakladow wynikajgcych z ich charakteru.
Inaczej moéwiac, do oceny zgloszonych przez powodke wzajemng roszezen przepisy dotyczace umowy uzyczenia bez
ograniczen wynikajacych z art. 753 k.c.

Przystepujac do badania poczynionych nakladéw, w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz w zawartej dnia
19.04.1993 r. umowie Gmina zobowigzala sie (procz utrzymania) do cze$ciowego pokrywania kosztow adaptacji,
remontoéw kapitalnych. To samo zobowigzanie przyjeto w uchwatach Rady Miasta. Z zeznan $wiadkéw wynika,
iz Gmina wspierala nowe inwestycje fundacji m.in. dofinansowujac poszczegblne etapy nie mniej jednak, miala
$§wiadomos¢ , iz co do zasady sa to Srodki przeznaczane na naklady na majatek ktérego wlascicielem jest Gmina, a
wiec na swoj majatek. W tym zakresie strony nie mialy watpliwosci skoro po ukonczeniu inwestycji — budowy nowego
budynku i lgcznika a wiec powstaniu zupelnie nowej substancji - zawarly 5.12.1996 r. aneks do wcze$niejszej umowy
z dnia 19.04.1993 r. w ten sposobu, iz poprzez przekazany fundacji budynek rozumie sie nie tylko budynek gléwny
ale polaczony z nim nowy budynek wybudowany od podstawa przez Fundacje przy pomocy Miasta. Zatem, strony
w dokumentach wprost wskazywaly, iz Gmina wsp6Hinansuje inwestycje i remonty. Jednakze nigdzie nie wskazano
sposobu czy tez udzialu w tychze inwestycjach obu partneréw ograniczajac sie do wskazania, iz bedzie to w miare
mozliwo$ci. W toku postepowania réwniez nie kwestionowano faktu, by Gmina nie wspoHinansowata inwestycji, spor
dotyczyl jednak wysokosci tego wspdtinansowania — pomijajac spér odno$nie wysokoéci poczynionych nakladéw.



Zarzut Gminy, iz cze$¢ nakladéw zostala poczyniona przez Apostolat jest chybiona, nie znajduje potwierdzenia
w ustalonym stanie faktycznym. Fakt, iz Apostolat uzyskal pozwolenie na budowe nie skutkuje automatycznym
uznaniem, iz rozpoczely sie prace. Z zeznan P. wynika, iz Apostolat wystapil o pozwolenie nieco na ,wyrost” , natomiast
samo zarzadzanie przejetym budynkiem wyczerpalo mozliwo$ci Apostolatu. Jakiekolwiek inwestycje rozpoczely sie
dopiero po podpisaniu umowy dnia 19.04.1993 r. Jak wynika z zeznan P. i S., fundacja chcac zaangazowac sie w
jakikolwiek przedsiewziecia chciala mie¢ gwarancje, iz nieruchomoscia bedzie mogla dysponowaé w dhuzszym czasie.
Argumentacja taka jest logicznym dzialaniem. A zatem dopiero gdy umowe podpisano, Fundacja przystapila do
dzialania. Wowczas rowniez Fundacja wystapila o pozwolenie na budowe ktore uzyskata. Od tego tez czasu rozpoczely
sie inwestycje.

Nalezy zauwazy¢, iz w toku inwestycji, to Fundacja byla stronag umoéw z firmami budowlanymi, to na Fundacji
spoczely obowiazki zwiazane z zaplata za wystawione faktury. W przypadku wszystkich obiektow, instalacji, Fundacja
wystepowala jako inwestor. W zadnym przypadku, inny podmiot nie byl inwestorem zastepczym jakiejkolwiek
inwestycji na nieruchomosci. Caly ciezar odpowiedzialnosci spoczal na Fundacji. OczywiScie Gmina wspierala
dzialania Fundacji tworzac przyjazng atmosfere w podejmowanej inwestycji jednakze faktyczny ciezar spoczal na
Fundacji. Na szczegblne podkreélenie wymaga to, iz strony przewidzialy bardzo dlugi horyzont czasowy oddania
nieruchomo$ci — umowa miala wigzac¢ strony przez 50 lat liczac od 1 stycznia 1991 r. Tak dlugi okres czynit wszelkie
inwestycje czynione przez Fundacje atrakcyjnymi skoro nieruchomoécia mieli dysponowa¢ przez 50 lat. Roéwniez i
dzialania Gminy byly uzasadnione zakreslonym dlugim okresem majac §$wiadomoéc iz finalnie, nieruchomos$é stanowi
majatek Gminy.

OczywiScie powstala kwestia finansowania przyjetych zobowiagzan, inwestycji. Jak wynika z par 4 statutu Fundacji, jej
dochodami sa darowizny spadki, zapisy, datacje, subwencje, zbidrki publiczne i inne Zrodla. Gléwny ciezar zbierania
prze Fundacje srodkow przyjal na siebie $wiadek P..

Spotykal sie z r6znymi firmami prosze o wsparcie w formie darowizn i rzeczywiscie takie uzyskiwal. Nadto, Fundacja
angazowala do prac wolontariuszy, angazowala firmy ktére wykonaly poszczegdlne etapu prac nie pobierajac za to
wynagrodzenia. Jednakze najwiekszym wsparciem byly przekazywane darowizny.

Kolejny zarzut Gminy, iz Srodki dofinansowania inwestycji przez fundacje (...) nie sa nakladami Fundacji jest
chybiony. Nalezy zauwazy¢, iz wprawdzie (...) bezposérednio placila za poszczegolne faktury jednakze wezeéniej, obie
fundacje zawieraly umowy darowizny gdzie (...) zobowigzala sie przekazywaé¢ darowizny celowe na poszczegdlne
przedsiewziecia. Strony ustalily, iz przekazanie darowizny nastepnie poprzez zaplate poszczegdlnych faktur. Jednakze
faktury te, byly wystawiane na S. M., ona tez byla zobowiazana do ich uregulowania. (...) nigdzie nie wystepowal
jako inwestor zastepczy. Nadto nalezy zauwazy¢, iz fundacja (...) byla odrebnym od Gminy podmiotem kt6érej Gmina
razem z Elektrownia (...) byta wspolzalozycielem.

Natomiast chybiony jest zarzut Fundacji (...), iz $§rodki przekazywane przez Gmine byly darowiznami. Zauwazyc
nalezy, iz od samego poczatku Gmina zobowiazala sie wspiera¢ w miare swych mozliwosci przedsiewziecia, Gmina
byla $wiadoma, iz jest to jej majatek a nie fundacji. Nadto, Gmina zawarly 2 umowy w sprawie dofinansowania
inwestycji. W umowie wyraznie wskazano iz chodzi o dofinansowanie inwestycji prowadzonej przez Fundacje. Gmina
zobowigzala sie do czeSciowego sfinansowania kosztow budowy poprzez zaplate biezacych faktur firmie budowlane;j.
Zatem Gmina realizowala wlasne wcze$niejsze zobowigzania, iz w miare mozliwoSci bedzie wspoHfinansowala
przedsiewziecie.

Gmina R. w roku 1995 r. wylozyla na budowe i rozbudowe nieruchomosci potozonej na ul (...)
kwote 50.000 zl, w roku 1996 kwote 46.988,97 zl a w roku 1997 kwota 48.011,03 zI. W roku
1999 Gmina sfinansowala dalsze naklady w wysokosci 42.375,85 zl. Lgcznie w okresie od 1995
r. do 1999 r. Gmina na budowe i modernizacje obiektu poniosla wydatki w kwocie 187.375,85z1.
Z zestawienia obrotow i sald za okres od 1.12.1999 r. do 31.12.1999 r. wynika, iz po pozycjq
080-55-61 zaewidencjonowano kwote dla ,,Dom Sam. Sp. dla dzieci- D.” w wysokosci 42.375,85 z1. Z



zestawienia obrotow i sald za okres od 1.12.1997 r. do 31.12.1997 r. wynika, iz pod pozycjq 080-55-61
nazwang ,,Dom S.. Sp. dla dzieci - D.” zaewidencjonowano kwote 46.988,97 zl oraz 48.011,03 z1. Z
zestawienia obrotéw i sald za okres od 1.12.1995 r. do 31.12.1995 r. wynika, iz po pozycjq 080-55-61
pod nazwq ,,Dom Sam. Sp. dla dzieci D.” wykazano 50.000 zI. Natomiast wskazywana przez Gmine
kwota 10.868,34 zl (remont pokrycia dachu) oraz 12.358,50 zl (roboty malarskie) nie zostaly przez
Sad uznane za naklady na nieruchomosé. Z przedstawionych dokumentéow wynika, iz wydatki
te zostaly poniesione jednakze Gmina nie wykazala (art. 6 kc), iz poniesione zostaly wlasnie
na nieruchomosé - (...). Gmina wskazywala, iz tgcznie poniosla 210.602,69 zI. Wskazane kwoty
znajdujq potwierdzenia w dokumentach natomiast kwota 10.868,34 zI (remont pokrycia dachu)
oraz 12.358,50 zl (roboty malarskie) juz nie. Zauwazyé nalezy, iz Sqd wzigl pod wvwage caloksztalt
dokumentéow i1 w oparciu o nie dokonal ustalen. Z sprawozdania w ukladzie dzialéow z dnia
26.02.2002 r. wynika, iz pod pozycja 853-85395-4270-000 zapisano zakup ustug remontowych,
koszty to 23.226,84 z1. Kolo pozycji doklejono, iz pozycja dotyczy S. M.. Jednakze nalezy zwrocié
uwage, iz procz jednej naklejonej kartki brak jest jakichkolwiek dowodéw na to, iz kwota ta
zostala wydatkowana wlasnie na fundacje. Na marginesie nalezy wskazaé, iz w przypadku takiego
podmiotu jak Gmina, ewidencjonowanie takowych wyplat i przedstawienie dokumentu w oparciu
o ktore je sporzqdzono nie powinno nastreczaé trudnosci. Podstawq kazdego zapisu ksiegowego
Jjest dokument w oparciu o ktory zapis sporzadzono. Przedstawienie stosownej dokumentacji nie
powinno bylo wiec nastreczaé trudnosci tym bardziej, iz Gmina miala zagwarantowany wglad
we wszystkie dokumenty zwiqzane z inwestycjami — co zagwarantowala sobie w zawieranych
umowach.

Wysokosé lgczna nakladow zostala ustalona w oparciu o opinie bieglego ktoérej to oceny dokonano
w czesci wezesniejszej uzasadnienia. Lgcezna powierzchnia uzytkowa obiektéow wyniosla 644,07 m2
a wartosé nakladow polegajgcych na ulepszeniach i remontach istniejacych budynkéw zamyka
sie kwotq 360.364 zlL., wartosé nakladéow polegajacych na wzniesieniu nowego budynku zamyka
sie kwotq 543.353 zl z czego na budynek mieszkalny przypada 455.877 zt a na budynek lqcznika
84.876 zL. Zatem lgcznie wartosé¢ nakladéw poczynionych na nieruchomosé zamknela sie kwotq
903.717 zl (360.364+543.353) natomiast Gmina R. wspélfinansowala je w wysokosci 187.375,15
zl. R6znica tych wartosci to kwota 716.341,85 zl. Z tych wzgledow Sad zasqdzil na rzecz powodki
(pozwanej wzajemnej) z tytulu poczynionych przez niqg na przedmiotowq nieruchomosé nakladow
kwote 716.341,85 zt oddalajgc roszczenie z pozostalym zakresie jako nieznajdujgcego uzasadnienia.

O odsetkach orzeczono w oparciu o art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. majac na uwadze date wzywania do zaplaty
z tytulu poczynionych nakladéw (13.08.2008) oraz zadanie pozwu gdzie powddka domagala sie zsgdzenia odsetek
od dnia wniesienia powddztwa a nadto date protokolarnego zwrotu uzytkowanej nieruchomos$ci na rzez pozwanej
(7.07.2011).

O kosztach orzeczono stosownie do art. 100 kpc w zw. z § 6 pkt 71 § 2 ust 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - rozdzielajac je stosunkowo. Na koszty procesu zlozyly
sie oplata od pozwu od uiszczenia ktéorej powddka byla zwolniona (54.082 zl), opinia bieglego (2.535,71 zl),
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej (7.200 zl), wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu (7.200 zt +23% VAT-
8.856 zl1), lacznie 72.673,71 zL Powodka wygrala sprawe w 66% (domagala sie 1.081.625,27 7zl a wygrala 716.341,15
z}), w takim tez zakresie winny by¢ rozdzielone koszty niniejszego postepowania. Zatem stosownie do wynikéw
postepowania strona pozwana (Gmina) winna ponie$¢ koszty w wysokoéci 47.964 z. Pozwana Gmina poniosta koszty
pelnomocnika zatem winna ponie$¢ koszty w wysokosci 40.764 zt (47.964-7.200) wobec czego w pkt 3 nakazano
pobra¢ od pozwanej Gminy R. na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Gliwicach Osrodka (...) te kwote. W pkt
4 przyznano adwokatowi P. S. wynagrodzenie za udzielenie pomocy prawnej z urzedu powiekszonej o stawke podatku
od towaréw i ustug.



Natomiast powodztwo wzajemne podlegalo oddaleniu. Powod wzajemny (pozwany) dochodzil wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci za okres od 15.01.2010 r. do 7.07.2011r. w wysokoéci 504.180,66 zl wraz z
odsetkami liczonymi od dnia 8.09.2012 r. W pierwszej kolejnoSci nalezy wskaza¢, iz roszczenie wilasciciela z tytulu
bezumownego korzystania z jego rzeczy nie jest roszczeniem o Swiadczenie okresowe i ulega dziesiecioletniemu
przedawnieniu. Pismem z dnia 11 grudnia 2009 r. Gmina R. zazadala zwrotu nieruchomo$ci wskazujac na potrzebe
jej wykorzystania do organizacji (...). Wyrokiem z dnia 31.12.2010r. orzeczono eksmisje Fundacji (...). Poniewaz
Fundacja nie opus$cila budynku, Gmina zaczela nalicza¢ Fundacji miesiecznie odszkodowanie z bezumowne korzystnie
z nieruchomogci. Dnia 7 lipca 2011 r. Fundacja (...) wydala Gminie R. nieruchomo$¢, strony sporzadzily protokél
zdawczo — odbiorczy budynku. Wbrew zarzutom Fundacji, powierzchnia budynku od ktoérej obliczono odszkodowanie
zostala ustalona przez bieglego — ktorego opinii Sad dal wiare — i wynosi 644,07m2. Zgodnie z Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta R. lokal miescil sie w strefie I gdzie ustalono stawke czynszu w wysokoSci 40 z} za 1 m2. Niemniej
jednak, pozwana wzajemna (powddka ) podniosta zarzut przedawnienia roszczenia wlasciciela o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy. Zgodnie z art. 229 § 1 zd. 1 k.c., roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaplate ich wartosci, jak rowniez roszczenia
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Zatem wlasciciel w okresie ustalonym w art. 229 § 1 k.c. moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caly nieprzekraczajacy
jednak 10 lat (art. 118 zd. 2 k.c.) czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza. Przepis art. 229 k.c. odnosi sie
m.in. do tych roszczen, ktore przed jego uplywem nie ulegly przedawnieniu na zasadach ogélnych. Przepis ten
skraca jednak termin przedawnien roszczen nieprzedawnionych wezeéniej, do jednego roku od daty zwrotu rzeczy.
Ustawodawca wprowadzit bowiem szczegblny termin przedawnienia. Zwrot rzeczy oznacza kazdy sposob odzyskania
przez wlaSciciela wladztwa nad rzeczg. Termin ten skraca termin przedawnienia roszczen nieprzedawnionych
weczesniej, do jednego roku od daty zwrotu rzeczy. Zwrot rzeczy nastapil protokolarnie 7.07.2011 r. podczas gdy
powddztwo wzajemne o zaplate za wynagrodzenie z tytutu korzystania z rzeczy zostalo wniesione 7.09.2012 roku (k.
197) a zatem po uplywie rocznego okresu przedawnienia przewidzianego w art. 229 § 1 zd. 1 k.c. Skoro tak, zarzut
niweczacy powddki (pozwanej wzajemnej ) przedawnienia dochodzonego roszczenia okazal sie skuteczny i Sad oddalil
roszczenie powoda wzajemnego (pozwanego) — Gminy R..

O kosztach powodztwa wzajemnego rozstrzygnieto stosownie do art. 98 § 1 kpc na ktére zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika.



