Sygn. akt XII C 1209/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy D.. SSR Maria Prusinowska

Protokolant Protokolant sadowyA. N.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2015 r. w P.

sprawy z powodztwa R. W. (1) PESEL (...) oraz R. W. (2) PESEL (...)

przeciwko K. N., G. B., M. D. (1), D. D. (1), D. D. (2), E. D., A. B., B. B., J. D. (1), T. D., M. D. (2)
o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoddw solidarnie na rzecz pozwanych solidarnie kwote 14400 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

D.. SSR Maria Prusinowska

UZASADNIENIE

Powodowie R. W. (1) i R. W. (2), reprezentowani przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego, domagali sie
zasadzenia na swoja rzecz od pozwanych K. N., G. B.,, M. D. (1), D. D. (1), D. D. (2), E. D., A. B,, B. B, J. D. (1), T.
D.iM. D. (2) solidarnie kwoty 246 660 zl tytulem zwrotu naktadéw poczynionych przez powodé6w na nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...) w granicach dzialki (...) arkusza mapy 12 obrebu P. wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze zasadzenie od kazdego pozwanych na rzecz powodéw zwrotu kosztow
postepowania sagdowego wedlug norm przepisanych.

Motywujac zadanie pozwu wskazali, iz na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Miastem P. dzierzawili
nieruchomo$¢ polozong w P. przy ul. (...) w granicach dzialki (...) arkusza mapy 12 obrebu P. i dokonywali na niej
nakladow. Decyzja z dnia 21 czerwca 2012 r. Starosta (...) orzekl o zwrocie miedzy innymi nieruchomo$ci, na ktérej
znajdowaly sie naklady powoddw. W dniu 6 czerwca 2014 r. powodowie zwrdcili przedmiot dzierzawy pozwanym wraz
ze wszystkimi poczynionymi przez powodéw nakladami na przedmiocie dzierzawy. Powodowie, opierajac sie na opinii
rzeczoznawcy majatkowego ustalili, iz warto$¢ nakladéw poczynionych przez nich na ww. nieruchomo$¢ wynosi 246
660 zl, ktora to kwota stanowi zagdanie pozwu.

W odpowiedzi na pozew pozwani, reprezentowani przez pelnomocnika w osobie adwokata, wniesli o oddalenie
powddztwa oraz zasadzenie od kazdego z powod6éw na rzecz kazdego z pozwanych zwrotu kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani wskazali, iz powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie z uwagi na brak legitymacji biernej
pozwanych. Zdaniem pozwanych roszczenie o zwrot nakladéw winno byé¢ kierowane przeciwko Miastu P., jako
poprzedniemu wlascicielowi. Pozwani wskazali, iz kwestie rozliczenia nakltadéw regulowal § 11 umowy. Istotnym, w



ocenie pozwanych jest fakt, ze nie wyrazali oni zgody na zadne naklady dokonane na nieruchomosci polozonej w P.
na ul. (...). Pozwani wskazali, ze G. B., nie byla upowazniona przez zadnego z pozwanych do odbioru jakichkolwiek
nakladéw i podpisywania protokotu ich przekazania, o czym niezwlocznie zawiadomita powodéw pismem z dnia 6
czerwca 2014 r. Pozwani podnie$li rowniez zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot naktadéw, bowiem od dnia zwrotu
rzeczy uplynal okres ponad roku. Ubocznie jedynie pozwani zakwestionowali wysoko$¢ nakladéw wyliczona przez
rzeczoznawce powolanego przez powodow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 stycznia 1996 r. pomiedzy Zarzadem Geodezji i Katastru Miejskiego (...) w P. a powodami zostala zawarta
umowa dzierzawy nr (...), na mocy ktérej Wydzierzawiajacy oddal Dzierzawcy w dzierzawe grunt komunalny na

pawilon handlowy murowany o powierzchni 136m” wraz z terenem przyleglym o powierzchni 113 m” polozony w P.
na ul. (...) stanowiacy dzialke (...), arkusz 12, obreb P. ( § 1 umowy ) na czas nieoznaczony lub do $mierci dzierzawcy.
Umowa w § 11 przewidywala rowniez, ze po rozwigzaniu lub wygasnieciu niniejszej umowy naklady budowlane
poczynione na dzierzawionym gruncie zostang zatrzymane przez Wydzierzawiajacego za zaplata sumy odpowiadajacej
ich warto$ci w chwili zwrotu lub zabrane przez dzierzawce na jego koszt — wedlug wyboru dokonanego przez
Wydzierzawiajacego. Na dzierzawionej nieruchomosci znajdowat sie¢ m.in. budynek- pawilon handlowo — ustugowy
oddany do uzytkowania w dniu 22 grudnia 1980 r.

W dniu 7 kwietnia 1995 r. powodowie nabyli od H. N. poprzedniego dzierzawcy dziatki, naklady w postaci pawilonu

handlowego podpiwniczonego o powierzchni 126 m?*i o powierzchni piwnicy 32 m *za kwote 40 000 zk.
Okolicznosci bezsporne, a nadto umowa dzierzawy nr (...)- k.169-172, umowa z dnia 7 kwietnia 1995 r. — k. 163-164,

Powodowie w ramach prowadzonej przez nich dzialalnoéci gospodarczej prowadzili w dzierzawionym pawilonie
restauracje i czynili na niego naklady w postaci remontéow. Dnia 19 grudnia 2008 r. pomiedzy Miastem P. a
Przedsiebiorstwem (...) s.c. (...) R. W. (2) i R. W. (1) zostala zawarta umowa dzierzawy nr (...), na mocy ktorej
wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy w dzierzawe grunt komunalny na cel tymczasowy pawilon handlowy o powierzchni

138 m? i teren przylegly o powierzchni 113 m® polozony w P. na ul. (...) stanowigcy dzialke (...), arkusz 12, obreb
P. ( § 1 umowy ). Umowa zostala zawarta na okres od dnia 1 grudnia 2008 r. do dnia 30 listopada 2011 1. z
zastrzezeniem, ze umowa wygasa z dniem $mierci dzierzawcy oraz z uplywem 3 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja
o zwrocie nieruchomosci na rzecz bylego wtasciciela lub jego spadkobiercoéw stala sie ostateczna. Umowa wygasa
po uplywie terminu, na ktéry zostala zawarta. Odpowiedzialnoé¢ dzierzawcow jest solidarna ( § 2 umowy ). W § 8
umowy przewidziano, iz dzierzawca zobowiazuje sie m.in. nie dokonywa¢ jakichkolwiek dodatkowych nakladéw na
dzierzawionym gruncie. Umowa w § 11 przewidywala réwniez, ze po rozwigzaniu lub wygasnieciu niniejszej umowy
naklady budowlane poczynione na dzierzawionym gruncie zostana zatrzymane przez Wydzierzawiajacego za zaplata
sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu lub zabrane przez dzierzawce na jego koszt — wedlug wyboru
dokonanego przez Wydzierzawiajacego.

Okoliczno$ci bezsporne, a nadto kosztorys powykonawczy- k. 156-161, umowa o roboty budowlane- k. 162, faktura
VAT nr (...)- k. 174, rachunki- k. 175-178, umowa dzierzawy nr (...)- k. 62-64

W dniu 16 stycznia 2008 r. G. B., M. D. (3), E. D., J. D. (2), K. N., H. B. wystapili do Starosty (...) z wnioskiem o
wydanie nieruchomo$ci polozonej w poznaniu na ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), stanowiacej dziatke
nr (...). Nieruchomo$¢ ta stanowita wlasnoéé S. D., po ktorej spadek nabyli M. D. (4), H. B., G. B.,, M. D. (3), E. D,,
J. D. (2) i K. N.. Nastepnie spadek po M. D. (4) nabyli H. B., G. B.,, M. D. (3), E. D., J. D. (2), K. N.. Spadek po H. B.
nabyli B. B., A. B., natomiast spadek po M. D. (3) nabyli M. D. (1), D. S.iD. D. (2).

Decyzja z dnia 21 czerwca 2012 r. Starosta (...), m.in. na podstawie art. 104 ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego, art. 36 ust. 3, art. 137 ust. 1, art. 138 ust. 2, art. 139, art. 140 ust. 1-3, art. 141 ust. 21i 4, art. 142
w zw. z art. 216 ust. 11 art. 2277 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, orzekl o zwrocie na rzecz K. N. w 1/6 czesci,



G. B. w 1/6 czeéci, E. D. w 1/6 czedci, J. D. (2) w 1/6 czedci, B. B. w 1/12 czelci, A. B. w 1/12 czeSci, M. D. (1) w 1/18
czesci, D. S. w1/18 czeécii D. D. (2) w 1/18 czeSci nieruchomosci potozonych w P. oznaczonych w ewidencji gruntow:
obreb (...) P., arkusz mapy 12, dzialka (...) o powierzchni 894 m'? | dla ktoérejS. R. P. — S. M. w P. prowadzi ksiege

wieczysta kw nr (...) z wpisem prawa wlasnosci na rzecz Miasta P. oraz obreb (...) P., arkusz mapy 12, dzialka (...)

(2 "dla ktorej S. R. P. — S. M.w P. prowadzi ksiege wieczystg kw nr (...) z wpisem prawa

wlasno$ci na rzecz Miasta P., oznaczonej na mapie z projektem podziatu, stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji

o powierzchni 63 688 m

jako dzialka nr (...) o powierzchni 1 331 m{?. Jednoczesnie Starosta odméwit zwrotu ww. osobom nieruchomosci
to jest cze$ci dzialki nr (...) stanowiacej wlasno§¢é Miasta P., polozonej w P. na os. (...), dla ktérejS. R. P.—S. M. w P.
prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako obreb (...) P., arkusz mapy 12, oznaczonej
na mapie z projektem podzialu, stanowiacej zalacznik do niniejszej decyzji jako cze$é dzialki nr (...). W dalszej czeSci
decyzji Starosta zobowiazal ww. do zwrotu na rzecz Miasta P. nastepujacych kwot: 10 345,11 z} ( w odniesieniu do K.
N, G.B.,E.D,,J. D. (2)), 5172,56 zt ( w odniesieniu do B. B., A. B. ) oraz 3448,37 zt 9 w odniesieniu do pozostatych
0s06b ), czyli lacznie kwoty 62 070,67 z1. Ww. kwota zostala ustalona jako odszkodowanie na podstawie art. 140 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Okolicznosci bezsporne a nadto decyzja Starosty (...) z dnia 21 czerweca 2012 1. - k. 65-72,
W dniu 6 czerwca 2014 r. powodowie zwr6cili przedmiot dzierzawy pozwanym.
Okoliczno$é bezsporna, a nadto protokol przekazania nakladow — k. 75,

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéw z dokumentéw zgromadzonych w aktach
niniejszej sprawy oraz dowodu z przestluchania powodéw na okolicznoéci wskazane w pozwie, a w szczeg6lnoéci
na okoliczno$é czy pomiedzy stronami zawarta byla jakakolwiek umowa, a takze czy strony laczyla jakakolwiek
umowa regulujaca kwestie rozliczenia nakladéw poczynionych na nieruchomo$é. Powodowie zgodnie potwierdzili,
iz pomiedzy nimi a pozwanymi nie obowigzywala zadna umowa, ktéra regulowalaby kwestie rozliczenia nakladow
poczynionych przez nich na nieruchomo$¢. Nadto wskazali, iz nie domagali sie od Miasta P. zwrotu jakichkolwiek
nakladow, bowiem uwazali, iz z takim roszczeniem powinni sie zglosi¢ do obecnych wlascicieli. Zeznania powodow
byly wiarygodne i zgodne z trescia zlozonych przez nich dokumentéw, zwlaszcza umowy dzierzawy. Poza tym strona
pozwana nie kwestionowala powyzszych zeznan.

W odniesieniu do dokumentéw, na podstawie ktorych Sad dokonat ustalenia stanu faktycznego to wskaza¢ nalezy, iz
ich prawdziwosci i autentycznoS$ci nie kwestionowala zadna ze stron, tak wiec i Sad nie znalaz} przyczyn, aby czynic
to z urzedu. Jezeli chodzi o opinie rzeczoznawcoéw budowlanych z dnia 14 lipca 2014 r. Sad uznal, iz jest to dokument
prywatny, o czym bedzie mowa ponizej.

Z uwagi na okoliczno$¢, ze strony nie wnosily o uzupelnienie postepowania dowodowego i w ocenie Sadu wszystkie
okoliczno$ci w sprawie zostaly dostatecznie wyjasnione, Przewodniczacy zamknal rozprawe.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powodowie domagali sie zasgdzenia od pozwanych solidarnie kwoty 246 660 zl tytulem zwrotu nakladéow
poczynionych przez powodéw na nieruchomosci przy ul. (...) w P. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. Na samym wstepie wskazaé nalezy, iz pomimo, ze strona powodowa byla reprezentowana
przez fachowego pelnomocnika, nie zostala wskazana w pozwie podstawa prawna dochodzonego roszczenia. Dopiero
w pi$mie z dnia 22 wrzeénia 2015 r. powodowie wskazali, iz ich roszczenie jest roszczeniem dzierzawcy, ktory ulepszyl
rzecz dzierzawiong przed jej zbyciem i ma w zwigzku z tym roszczenie o zwrot wartoSci ulepszen od nabywcy.

Jak wyjasnil Sad najwyzszy w uchwali z dnia 5 marca 2009 r., III CZP 6/09, LEX nr 496385, ktéra Sad Okregowy
w peli podziela w sprawie o zwrot nakladow zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku



prawnego czynigcy naklady posiadal nieruchomo$¢ i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem laczyla go jakas
umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob rozliczenia nakladow.
Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze bezwzglednie obowigzujace
przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladéw, wtedy te przepisy powinny mieé
zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogoéle rozliczenia nakladow. We wszystkich
tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladéw nie majg zastosowania przepisy art. 224-226 k.c. ani art. 405 k.c.,
a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczegélne regulujace rozliczenie nakladow w danym stosunku
prawnym. Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia, wéwczas,
zgodnie z art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te maja tez zastosowanie
wprost, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy z nim zawartej.
Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja
sposobu rozliczenia naktadéw, jak réwniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c.,
zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. maja charakter szczegblny wobec art. 405 k.c.

W realiach niniejszej sprawy stron bezspornie nie wigzala zadna umowa, regulujaca dokonywanie nakladéw na
nieruchomosci na ul. (...). Powodowie i pozwani nie uzgodnili samej mozliwo$ci dokonywania nakladéow przez
powoddw z wlasnych §rodkéw finansowych, nie uzgodnili tez zasad wzajemnych rozliczen. Stron nie laczyla zadna
umowa. Umowa dzierzawy z dnia 19 grudnia 2008 r. nr (...) zawarta bowiem zostala pomiedzy Miastem P. a
Przedsiebiorstwem (...) s.c. (...) R. W. (2) i R. W. (1). Nie moze by¢ ro6wniez mowy o wstapieniu nabywcow
( pozwanych ) w stosunek dzierzawy na podstawie art. 678 k¢, bowiem umowa dzierzawy wygaslta w zwiazku z decyzja
administracyjng orzekajaca zwrot nieruchomosci na rzecz pozwanych ( § 2 umowy ). Poza tym nabycie nieruchomo$ci
na podstawie decyzji o zwrocie nieruchomosci weze$niej wywlaszczonej nie jest nabyciem w drodze czynnoSci prawnej,
tak wiec nie ma do niego zastosowania art. 678 ke ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2002 r., III
RN 129/02, LEX 906709 ). Z tego tez tytulu nie mozna moéwié o przedawnieniu roszczen powodéw w stosunku do
pozwanych bowiem stron nie laczyla zadna umowa, zatem powodom nie przystuguje zadne roszczenie w stosunku
do pozwanych. Powodowie z analogicznym roszczeniem winni wystapi¢ do strony umowy, jaka jest Miasto P., czego
jednak nie uczynili. Nie wezwali nawet Miasta P. o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomoéci.

Z uwagi na powyzsze Sad uznal, iz powodztwo wytoczone przeciwko pozwanym jest bezzasadne, bowiem zostalo
skierowane przeciwko niewlasciwemu podmiotowi.

Ubocznie jedynie wskazaé nalezy, iz powodowie nie wykazali wartoSci poczynionych przez nich naktadéw. Sad uznal,
iz wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nakladéw na okolicznoéé
warto$ci tych nakladéw na dzieh zwrotu przedmiotu dzierzawy to jest na dzieh 6 czerwca 2014 r. Sad uznal,
iz wniosek ten ulegl prekluzji. Zgodnie z art. 207 § 6 kpc sad pomija spéznione twierdzenia i dowody, chyba,
ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym piSmie procesowym
bez swojej winy lub, ze uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu
sprawy albo ze wystepuja inne, wyjatkowe okoliczno$ci. W razie ustalenia, ze twierdzenie lub dowody przytoczono
z op6znieniem, sad jest zobowigzany co do zasady do ich pominiecia, z wyjatkiem sytuacji w tym przepisie
przewidzianych. Rygor pominiecia twierdzenia, jak i wniosku o przeprowadzenie dowodu zostaje zatem wylaczony
w sytuacji, gdy strona uprawdopodobni, ze niezgloszenie ich we wlaéciwym czasie nastapilo bez jej winy lub ze
uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo wystepuja inne
wyjatkowe okoliczno$ci. Wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania nakladow
zostal zgloszony przez pelnomocnika powoda dopiero w pi$émie procesowym z dnia 22 wrze$nia 2015 r. Wniosek ten
nie zostal zgloszony w pozwie, pomimo, iz strona powodowa od poczatku postepowania byla reprezentowana przez
fachowego pelnomocnika. Jednoczeénie pelnomocnik powodéw nie uprawdopodobnil, zZe niezgloszenie tego dowodu
nastapito bez jego winy. Uwzglednienie powyzszego wniosku, nawet gdyby pozwani posiadali legitymacje bierna
do wystepowania w niniejszym postepowaniu, spowodowaloby dalsze przedtuzenie postepowania. Dlatego tez na
rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2015 r. Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Natomiast
pelnomocnik powodéw zglosil co do tego rozstrzygniecia zastrzezenie w trybie art. 162 kpc nie wskazujac jednakze



jakie konkretnie przepisy naruszyt Sad. Wskazaé¢ réwniez nalezy, iz zalaczona do pozwu opinia rzeczoznawcoHw z
dziedziny szacowana warto$ci nieruchomosci nie moze zastepowac opinii bieglego. Stanowi ona wylacznie dokument
prywatny. Prywatne opinie (ekspertyzy) sa wyjaSnieniami stanowiska samej strony z uwzglednieniem wiadomosci
specjalnych i gdy te nie pochodza tym samym od bieglego sadowego i nie moga by¢ samodzielnie przedmiotem oceny.
Nie mozna przeciwstawia¢ opinii bieglego sadowego opinii pozasadowych, te pierwsze maja bowiem walor dowodu,
a te drugie stanowia jedynie potwierdzenie stanowiska strony. Zatem w ocenie Sadu strona powodowa nie tylko nie
wykazala, ze przystuguje jej roszczenie przeciwko pozwanym, ale nie wykazala tez wysokoSci tego roszczenia, do czego
byla zobligowana na podstawie art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc.

O kosztach Sad orzekt na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 105 § 2 kpc i w zw. z § 6 pkt 7 w zw. z §
2 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
Poniewaz powodowie przegrali spor w calo$ci Sad natozyl na nich obowigzek solidarnego zwrotu pozwanym kosztow
zastepstwa procesowego. Sad uznal, iz z uwagi na wielo§¢ podmiotéw po stronie pozwanej pozwanym nalezy sie zwrot
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci podwojnej stawki minimalne;j.

del. SSR Maria Prusinowska



