Sygn. akt: XII C 121/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Piotr Suchecki
Protokolant: Magdalena Kostur

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2015 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w Z.
przeciwko Gminie (...)

o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy (...)na rzecz powddki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w Z. kwote 936 863,62 /
dziewieéset trzydzieSci szeS¢ tysiecy osiemset sze$c¢dziesiat trzy 62/100/ zlotych z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 426 027,70 /czterysta dwadzieScia sze$¢ tysiecy dwadzieécia siedem 70/100/ zlotych od dnia 1 sierpnia 2012 1.,
- 510 839,92 /piecset dziesiec tysiecy osiemset trzydzieSci dziewie¢ 92/100/ zlotych od dnia 9 czerwca 2015 1.;

2. zasadza od pozwanej Gminy (...) na rzecz powodki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w Z. kwote 57 885,86 /
piecdziesiat siedem tysiecy osiemset osiemdziesiat pie¢ 86/100/ zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

SSO Piotr Suchecki

Sygn. akt XII C 121/14

UZASADNIENIE

W dniu 10 lipca 2014 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w Z. wystapila przeciwko Gminie (...)z
powbdztwem o zaplate kwoty 426.027,70 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2012 roku oraz kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego, lacznie z kosztami postepowania o zawezwanie do proby ugodowe;j.
Uzasadniajac zagdanie wyjasnila, ze w dniu 21 wrzeSnia 2004 roku zawarla z pozwana umowe dzierzawy nieruchomosci
wraz z prawem jej zabudowania osiedlem domkéw jednorodzinnych. Pozwana miala wyodrebnia¢ poszczegblne
dzialki obejmujace ukonczona zabudowe oraz zby¢ je na rzecz powddki na warunkach okre$lonych w umowie stron.
Rozliczenie nakladéw poniesionych przez powddke mialo nastapié poprzez ich uwzglednienie w cenie sprzedazy
nieruchomosci. Dochodzona pozwem kwota obejmuje warto$é poniesionych przez powddke nakladéw na tg czesé
nieruchomodci, ktéra moca decyzji administracyjnej pozwanej zostala wylaczona z obrotu cywilnoprawnego poprzez



nadanie jej statusu drogi publicznej juz w czasie trwania umowy, co tym samym uniemozliwilo realizacje zalozonego
celu w postaci przeniesienia tej cze$ci nieruchomosci na wlasno$é powodki.

Zarzadzeniem z dnia 25 wrze$nia 2014 roku Przewodniczacy — na podstawie art. 207 § 7 k.p.c. zwr6cit pozwanej pismo
z dnia 18 sierpnia 2014 roku - odpowiedz na pozew.

Na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2014 roku Gmina(...), ustosunkowujac sie do zadan pozwu, domagala sie
oddalenia powo6dztwa w catoéci i zasadzenia na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze
zgodnie z umowa powddka zobowigzala sie do sfinansowania kosztéw budowy osiedla (w tym stosownej infrastruktury
obejmujacej drogi, chodniki oraz sieci kanalizacyjne i wodociaggowe) we wlasnym zakresie, zrzekajac sie jakichkolwiek
roszczen z tego tytulu wobec pozwanej. Z ostroznosci procesowej zakwestionowala takze wysoko$¢ roszczenia,
wskazujae, ze wyliczony przez powddke wzrost wartosci nieruchomos$ci spowodowany byl nie tylko poczynionymi
naktadami, ale takze wzrostem cen na rynku nieruchomosci, za§ powdédka moglaby ewentualnie dochodzi¢ wylacznie
zwrotu realnie poniesionych kosztow.

Pismem z dnia 20 kwietnia 2015 roku powddka dokonala rozszerzenia powodztwa w ten sposob, iz domagala sie
zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz kwoty 936.863,62 zl wraz z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 426.027,70 zl od dnia 1 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 510.839,92 zl od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanej pisma zawierajacego rozszerzenie
powddztwa do dnia zaplaty.

Powodka wyjasénila, ze zadana kwota odpowiada wartoéci netto nakladow poniesionych przez nia na tej czedci
nieruchomoéci pozwanej, ktora stala sie droga publiczna i w stosunku do ktorej zamierzony cel umowy nie moze byc
zrealizowany. Warto$¢ ta wynika z niekwestionowanej przez nia opinii bieglego i zostala powiekszona o 3% tytulem
ryczaltu za sprawowany przez nig nadzor inwestycyjny. Podniosla, ze nie domaga sie zwrotu kosztéw przygotowania i
sporzadzenia dokumentacji projektowej dotyczacej tej czesci nieruchomosci uznajac, ze koszty te obcigzaly ja zgodnie
z postanowieniami umowy, choé¢ w istocie podstawa jej $wiadczenia w tym zakresie odpadla.

Pozwana na rozprawie w dniu 8 lipca 2015 roku podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko, domagajac sie
oddalenia powodztwa w calo$ci, takze w rozszerzonym zakresie. Konsekwentnie twierdzita o bezzasadnosci roszczen
w $wietle warunkow laczacej strony umowy, a z ostroznos$ci wskazywala, ze ewentualne rozliczenie naktado6w mogloby
nastapi¢ wedlug wartoSci wynikajacej z kosztow ich wytworzenia, a nie warto$ci rynkowe;j.

Stan faktyczny:

W dniu 21 wrze$nia 2004 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w Z. zawarla z Gming (...) umowe dzierzawy

(nr (...)) nalezacej do Gminy nieruchomoéci gruntowej, obejmujacej dziatke nr (...) o powierzchni (...) m'?, dla ktorej
Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...). Na mocy tej umowy Spdldzielnia Mieszkaniowa przyjeta
w dzierzawe ww. nieruchomos$é gruntowa niezabudowang wraz z prawem jej zabudowania, celem wykonania na
terenie bedacym przedmiotem dzierzawy osiedla domkéw jednorodzinnych, zgodnie z koncepcja zagospodarowania
terenu stanowiaca zalgcznik do umowy. Sfinansowanie celu umowy mialo nastapié¢ z wlasnych $rodkéow dzierzawcy
(§ 5 umowy). Po zakonczeniu budowy - przez co nalezy rozumie¢ istnienie na terenie obiektu budowlanego w stanie
surowym zamknietym —oraz wyodrebnieniu poszczeg6lnych czesci nieruchomosci, mialo nastapic ich zbycie na rzecz
Spoldzielni Mieszkaniowej na warunkach okreslonych w umowie (§ 1 aneksu nr 7 do umowy z dnia 3 kwietnia 2013
roku).

Spoéldzielnia zobowigzala sie do opracowania na wlasny koszt dokumentacji technicznej zasilania terenu dzierzawy

w energie elektryczna, instalacje wodno-kanalizacyjna, gazowa, teletechniczna, jak réwniez do opracowania
dokumentacji technicznej drog i dojazdow oraz ich o$wietlenia (§ 7 ust. 1).



Rozliczenie pomiedzy stronami z tytulu nakladéw poczynionych przez Spoldzielnie Mieszkaniowa na wykonanie
celu umowy mialo nastapi¢ podczas sprzedazy nieruchomo$ci. Cena sprzedazy przedmiotu dzierzawy stanowic
miala warto$é rynkowa gruntu okreslona przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez wydzierzawiajacego,
nastepnie pomniejszona o warto$¢ nakladéw poniesionych przez dzierzawce na wykonanie jej zabudowy (§ 8 umowy,
zmieniony w drodze aneksu nr 1 do umowy z dnia 4 wrze$nia 2006 roku).

Przejecie nieruchomosci przez dzierzawce nastapito w dniu 5 pazdziernika 2004 roku.

W dniu 31 sierpnia 2005 roku wydano decyzje nr (...) o warunkach zabudowy dla planowanej inwestycji obejmujacej
budowe zespolu 7 doméw mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojacych wraz z wewnetrzna droga obshugujaca
w/w budynki zlokalizowanych w Z. przy ul. (...) (dzialka nr (...)). Z tresci decyzji wynika koniecznoé¢ dokonania
uzgodnien w zakresie wlaczenia inwestycji do ukladu komunikacyjnego ul. (...) oraz budowy lub przebudowy zjazdow
z drogi publicznej jak i ulozenia w pasie drog publicznych urzadzen obcych oraz zajecia na czas prowadzenia prac
czeSci dzialek drog publicznych. Strony w wymienianych nastepnie pismach uzgodnily, iz Spdldzielnia Mieszkaniowa
wykona wewnetrzna droge zbiorcza wraz z infrastruktura przesytowa, taczaca droge publiczng — ul. (...) z planowanymi
domkami jednorodzinnymi. Warunki te zostaly potwierdzone w decyzji nr (...) z dnia 7 czerwca 2006 roku o
zatwierdzeniu projektu zagospodarowania terenu i pozwoleniu na budowe oraz decyzji nr (...) z dnia 28 kwietnia 2009
roku w sprawie zmiany decyzji nr (...).

Przedmiot dzierzawy zostal ostatecznie podzielony geodezyjnie decyzja Prezydenta Miasta Z. z dnia 10 lipca 2007 roku,
zgodnie z projektem zakladajacym istnienie odrebnej dzialtki drogowej. Na mocy decyzji nr (...) z dnia 3 lutego 2010
roku udzielono pozwolenia na budowe sieci wodociagowej, sieci kanalizacji sanitarnej oraz sieci kanalizacji deszczowej
wraz z przylaczami dla catoéci inwestycji.

Spoldzielnia Mieszkaniowa wykonata caloé¢ istniejgcej infrastruktury technicznej i przesytowej na nieruchomosci
Gminy, dla ktorej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczystg nr (...), obejmujacej dzialki nr (...), stanowigce droge
wewnetrzng pomiedzy wykonanymi domkami jednorodzinnymi a ul. (...). Na ten cel wydala z wlasnych §rodkow laczna
kwote 812.838,66 zt, w tym kwote 416.670,75 zl na wykonanie nawierzchni drogi wewnetrznej, kwote 88.240,91 zl na
wykonanie sieci wodociagowej, kwote 114.631,79 zl na wykonanie sieci kanalizacji sanitarnej oraz kwote 193.295,21
z} na wykonanie sieci kanalizacji deszczowe;j.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym dla terenéw Osiedla (...) w Z. w dniu 13
wrze$nia 2010 roku ustalono przeznaczenie poludniowej czeSci dzierzawionej nieruchomosci w pasie przylegtym do
drogi publicznej ul. (...), obejmujacej dzialki nr (...) na tereny drég publicznych oraz cze$ciowo w zakresie dzialki (...) na
budowe projektowanego ukladu podstawowych drog rowerowych. Na skutek wylaczenia wskazanych nieruchomosci
z obrotu cywilnoprawnego, zostaly one przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa zwrocone Gminie (...)w dniu 31 lipca 2012
roku, w konsekwencji czego w aneksie nr (...) z dnia 31 lipca 2012 roku dokonano zmiany umowy dzierzawy poprzez
ograniczenie powierzchni dzierzawionego gruntu o przekazane dzialki.

Spoldzielnia wielokrotnie zwracala sie do Gminy z wezwaniem o rozliczenie nakladéw poniesionych na dzialki nr (...)
w zakresie wykonanych urzadzen drogowych i przesylowych. Gmina kazdorazowo odmawiata z powolaniem sie na
fakt, iz wykonana droga wewnetrzna nie jest objeta pierwotnym celem umowy dzierzawy.

W dniu 8 lipca 2013 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa wniosla do Sadu Rejonowego w (...) o zawezwanie Gminy (...)
do préby ugodowej (sygn. VIII Co 1703/13). Gmina (...) nie stawila sie na posiedzenie pojednawcze i nie wyrazila
stanowiska w przedmiocie zawezwania.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2014 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa skierowala do Gminy (...) wezwanie o zaplate kwoty
426.027,70 z}. Gmina nie uregulowata dobrowolnie zZadanej naleznoSci.

/okolicznosci niesporne/



Zawieranie umowy dzierzawy z prawem zabudowy oraz zobowigzaniem wydzierzawiajacego do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci na dzierzawce po ukonczeniu rob6t budowlanych bylo praktykowanym przez Gmine (...)
sposobem zagospodarowania terendéw inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe. Gmina (...) nie posiadata
wystarczajacych $rodkéw finansowych na wykonywanie w caloéci infrastruktury zwiazanej z budowa — uzbrojenia
terenu (droga, kanalizacja deszczowa, kanalizacja sanitarna). Koszty te przejmowal na siebie inwestor, ktéry w
zamian nie musial uiszcza¢ od razu ceny nabycia nieruchomosci. Sprzedaz nastepowata dopiero po zakonczeniu
budowy, przy uwzglednieniu wszystkich nakladéw poniesionych wcze$niej przez inwestora z tytulu wykonania
odpowiedniej infrastruktury, wchodzacej w zakres zadan wlasnych Gminy, zgodnie z zaloZeniem, ze koszty te nie
powinny obciagzaé inwestora, lecz Gmine. Ten sposéb prowadzenia inwestycji byt objety intencja stron takze przy
umowie dzierzawy nr (...), zawartej miedzy Spoldzielnia Mieszkaniows (...) a Gming (...) Uklad drogowy sfinansowany
przez inwestora zostal narzucony przez Gmine w toku realizowania umowy, a jego koncepcja znana byta Gminie juz
w trakcie zawierania umowy. Nie bylo innej mozliwo$ci skomunikowania tworzonych budynkéw jednorodzinnych z
droga publiczna, a brak zobowiazania sie przez Spoldzielnie do wykonania tych prac skutkowalby brakiem wydania
pozwolenia na budowe. Przy wycenie poszczeg6lnych nieruchomo$ci sprzedawanych inwestorowi przez Gmine,
rzeczoznawca kierowal sie warto$cia rynkowa dzialki juz po jej skomunikowaniu z droga publiczna.

/dowdbd:
- zeznania swiadka J. W. - zapis rozprawy z dnia 26 listopada 2014 r./

Aktualna warto$¢ nakladow poniesionych przez Spoldzielnie Mieszkaniowa na nieruchomos$é obejmujaca dzialki nr
(...), wedlug stanu na dzien 31 lipca 2012 roku w zakresie wykonania drogi wewnetrznej, urzadzen przesylowych
sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej po uwzglednieniu zuzycia technicznego wynosi
930.658,94 7zl netto. Koszt ustanowionego i sprawowanego przez Spdldzielnie Mieszkaniowa nadzoru nad
wykonaniem inwestycji w tym zakresie przedstawia warto$¢ 3% tej kwoty (wedlug powszechnie stosowanej w
praktyce stawki wynagrodzenia ryczaltowego). Warto$¢ nakladow, wyrazajaca sie kwota 930.658,94 zl netto stanowi
rownocze$nie okredlenie wzrostu wartoéci dzialek nr (...) na skutek wykonania ww. inwestycji przez Spoéldzielnie.
Wskazana warto$¢ zostala ustalona metoda odtworzeniowa, nie jest natomiast réwnoznaczna z warto$cig rynkowa,
ktorej nie da sie okreslic w podejsciu poréwnawczym, jako ze nieruchomo$ci zabudowane drogami z pelng
infrastruktura techniczna nie stanowia przedmiotu obrotu. Amortyzacja nakladéw uwzgledniona zostala do momentu
zdania tych nakladéw, a wiec wedlug wartosci z chwili przekazania nieruchomosci Gminie (tj. na dzien 31 lipca 2012
roku).

/dowod:

- opinia bieglego K. M. — k. 180-312, k. 351 wraz z ustnymi wyjasnieniami bieglego - zapis rozprawy
z dnia 8 lipca 2015 r./

Ustalen w zakresie stanu faktycznego, przyjetego za podstawe przeprowadzonych rozwazan, sad dokonal w oparciu
o wszechstronng analize zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, kierujac sie przy tym dyrektywami
okre$lonymi w art. 233 § 1 k.p.c. Okolicznoéci dotyczace zawarcia oraz treSci umowy dzierzawy, jak rowniez
postepowania administracyjnego w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, wynikajace z dolaczonych do pozwu
dokumentow, maja charakter niesporny. Zeznania S§wiadka J. W. stanowily uzupelnienie tych okolicznoéci, bowiem
Swiadek wyjasnil, jakie przyczyny lezaly u podstaw takiego sposobu prowadzenia inwestycji w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w Gminie (...), jak rdbwniez doprecyzowal praktyczne aspekty realizacji umowy dzierzawy zawartej
przez Gmine z pow6dka. Zeznania te kreluja z przedlozong dokumentacja.

Natomiast czynigc ustalenia w zakresie wartoéci nakladow poczynionych przez powodke na nieruchomoéci pozwanej,
zwrotu ktorych domagala sie powddka w zadaniu pozwu, sad opart sie na opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
K. M., do ktérej zlozyl on ustne wyjadnienia na rozprawie wraz z tabelaryczng korekta przedstawionych weze$niej
wyliczen. Opinia uzupelniona tymi wyjasnieniami spelnia wszelkie wymagane kryteria, jest wewnetrznie spdjna i



zawiera logiczne wnioski, wyprowadzone z analizy caloksztaltu dostepnego materiatu. Biegly byl w stanie sformutowac
kategoryczne tezy w zakresie objetym przedmiotem zlecenia i przekonujaco odpowiedzie¢ na wszelkie zglaszane
przez strony zarzuty. Pozwana, skladajac zastrzezenia do pisemnej opinii bieglego, zakwestionowala ja w calosci
i podniosla, ze sposéb sporzadzenia przez bieglego opinii jest niesp6jny ze sposobem ustalenia wartosci zadania
dokonanym przez powodke. Zwrot poniesionych nakladéw — w razie uwzglednienia roszczenia pozwu co do zasady
- powinien nastapi¢ na podstawie przedlozonych faktur, za$ biegly blednie potraktowal warto$¢ tych nakladow jako
rébwnowazng ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, ktéra okreslit metoda kosztéw odtworzenia. Takie rozwigzanie
skutkowalo zdaniem pozwanej nieuzasadnionym przysporzeniem po stronie powodki. Podkres$lenia wymaga jednak,
iz biegly sporzadzil opinie zgodnie z teza dowodowa postanowienia Sadu, a same zarzuty pozwanej w istocie nie
dotycza metodologii przyjetej przez bieglego, a jedynie prezentowanej przez pozwana oceny prawnej zadania powodki
w kontekscie zakresu przystugujacych jej roszczen, w szczegbdlnosci wlaSciwego rozumienia pojecia ,nakladéw”. Nie
sposob czynié z tego tytulu zarzutu bieglemu, bowiem ostateczna prawna ocena zasadno$ci powbddztwa nalezy do
Sadu, za$ rzecza bieglego jest sporzadzenie opinii, ktéra — bazujgc na wiadomo$ciach specjalnych posiadanych przez
bieglego — udziela precyzyjnej i wyczerpujacej odpowiedzi na pytania postawione przez Sad w postanowieniu o
dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego.

W toku rozprawy w dniu 8 lipca 2015 roku biegly w sposob jasny i przekonujgcy uzasadnil dlaczego w niniejszej
sprawie przyjeta przez niego metoda wyceny jest wladciwa. Biegly w szczego6lnoSci wytlumaczyl, iz tylko skorzystanie
z katalogéw oraz cennikéw, na podstawie ktorych tworzy sie kosztorysy, prowadzi do oddania w pelni wartosci
nakladoéw w obiektywny sposéb. Faktury VAT pozwalaja ocenié wylacznie koszt, a nie warto$¢ naktadow. Koszt realnie
poniesiony przez strone mogl by¢ nizszy od wartoéci nakladow, na co wplyw moga mie¢ uwarunkowania rynkowe
— duza konkurencja zmuszajaca wykonawcé)w do podejmowania prac ponizej wartoSci kosztorysowej. Wystawione
faktury nie uwzgledniaja tez nakladu pracy wlasnej. Biegly wskazal takze, iz gdyby Spéldzielnia nie dzierzawila terenu
od Gminy, to te same naklady na nieruchomos$¢ poniostaby Gmina w ramach swoich zadanh wlasnych. Te wyja$nienia
bieglego sa zdaniem Sadu wystarczajace, aby uwzgledni¢ w pehi jego opinie, bowiem brak podstaw dla podwazenia
wiarygodno$ci konkluzji opracowanych przez bieglego.

Majac to na uwadze, Sad konsekwentnie oddalil wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z udzialem innego
bieglego na okoliczno$¢ wnioskowana przez pozwang. Zdaniem Sadu w sprawie nie zachodzily podstawy z art. 286
k.p.c., a wniosek strony pozwanej motywowany byl wylacznie niezadowoleniem tej strony z dotychczas wydanej opinii
i niepotrzebnie wydluzylby postepowanie dowodowe. W $wietle unormowania z art. 286 k.p.c., sad ma obowiazek
dopuszczenia dowodu z opinii dalszych bieglych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a wiec w szczegoblnosci wtedy, gdy
przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia
istotne okoliczno$ci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 24 marca 2015r., sygn. I ACa 57/15, LEX
nr 1682877). Sformulowanie ,,w razie potrzeby” nie moze by¢ natomiast wykladane w ten sposéb, iz potrzeba jest
wynikiem braku satysfakcji strony z niekorzystnego dla niej wydzwieku konkluzji opinii, konieczna jest umotywowana
krytyka dotychczasowej opinii, ktéra wskazuje na jej rzeczywiste uchybienia. W przeciwnym bowiem razie sad bylby
zobligowany do uwzgledniania kolejnych wnioskow strony dopoty, dopdki nie zlozona zostalaby opinia w pehni ja
zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 19 marca 2015r., sygn. III
AUa 18/15, LEX nr 1663057).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz stan faktyczny sprawy ma w zasadzie charakter niesporny. Spér miedzy stronami
sprowadzal sie do oceny prawnej, czy w zaistnialych okoliczno$ciach faktycznych zachodzily podstawy do domagania
sie przez powodke rozliczenia naktadoéw poniesionych przez nig na nieruchomo$¢ dzierzawiong uprzednio od Gminy,
co do ktorej umowa dzierzawy zostala rozwiazana na skutek wylaczenia tej nieruchomosci z obrotu cywilnoprawnego
(a tym samym niemozliwo$ci §wiadczenia).



Powodka w pozwie jako podstawe materialnoprawng swoich roszczen podala art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.,
podnoszac, iz strony wprawdzie dokonaly odmiennego, niz wynika to z kodeksu cywilnego, uregulowania zwrotu
nakladéw po ustaniu stosunku dzierzawy, jednak poza zamknietym zakresem nakladéw okreSlonym przez strony w
treSci umowy pozostawala nieruchomo$¢ zabudowana inwestycja drogowsa, ktéra w umowie dzierzawy w ogdble nie
zostala przewidziana. W tej sytuacji, wobec braku uregulowan umownych, zastosowanie winien znalez¢ art. 676 k.c.
w zw. z art. 694 k.c.

Alternatywnie, w razie niepodzielenia przez Sad uzasadnienia podstawy prawnej powddztwa, strona powodowa
zaznaczyla, iz wydatkowanie przez nig $rodkéw na cel wykonania infrastruktury drogowej i przesylowej, ktore
to zadanie nalezy do zadan wilasnych Gminy i powinno by¢ przez nig finansowane, prowadzi do zaistnienia
bezpodstawnego wzbogacenia po stronie pozwanej kosztem powdédki.

Zasada odpowiedzialno$ci pozwanej nie budzila watpliwo$ci Sadu. W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz analiza
tresci laczacego strony stosunku prawnego dzierzawy nie pozwala na rozliczenie nakladoéw stosownie do przepisu
art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. W $wietle tego uregulowania jezeli dzierzawca ulepszyl rzecz dzierzawiona,
wydzierzawiajacy w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Przepis art. 676 k.c. ma
charakter dyspozytywny, strony umowy najmu moga zatem odmiennie od ustawowej regulacji okresli¢ w umowie
konsekwencje dokonania i los prawny ulepszen rzeczy najetej (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 26 czerwca
2008r., sygn. IT CSK 69/08, LEX nr 548800; z dnia 9 listopada 2000r., sygn. II CKN 339/00, niepubl.; z dnia 22
kwietnia 1999r., sygn. II CKN 296/98, niepubl.).

W przedmiotowej sprawie strony wyraznie wskazaly w § 5 umowy, iz dzierzawca zobowiazuje sie do calkowitego
sfinansowania celu umowy, opisanego w § 4 z wlasnych $rodkéw lub z $§rodkow pozyskanych przez siebie, bez
jakichkolwiek roszczen w tym zakresie wzgledem wydzierzawiajacego. Natomiast w § 8 ust. 1 (w brzmieniu
wynikajacym z aneksu nr (...) do umowy) strony ustalily, ze po zakonczeniu kolejnych etapéw budowy
wydzierzawiajacy sprzeda na rzecz dzierzawcy w trybie bezprzetargowym przedmiot dzierzawy lub odpowiedni udzial
w nim. Wszelkie naklady poniesione przez dzierzawce stanowia jego wlasnosé i przeniesione zostang w realizacji ust. 1
na jego rzecz nieodplatnie. Cena sprzedazy przedmiotu dzierzawy stanowi¢ miala warto$é rynkowa gruntu okreslong
przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez wydzierzawiajacego, przy uwzglednieniu naklad6w poniesionych
przez dzierzawce.

Brzmienie umowy nie pozostawia zatem zdaniem Sadu jakichkolwiek watpliwo$ci, iz intencja stron byla rezygnacja
z rezimu ustawowego poprzez wylaczenie pomiedzy nimi odrebnych rozliczen z tytutu nakladéw poniesionych przez
Spoéldzielnie, jako ze naklady te mialy by¢ uwzglednione w cenie sprzedazy nieruchomosci. Strony realnie nie zakladaly
mozliwo$ci zwrotu nieruchomos$ci na rzecz wydzierzawiajacego, skoro po zakonczeniu procesu inwestycyjnego
nieruchomo$¢ ta miala zosta¢ w caloéci przeniesiona na wlasnos¢ dzierzawcy. Dopiero na skutek wladczej decyzji
pozwanej podjetej w toku realizowania umowy doszlo do zmiany przeznaczenia gruntdw w czesci dzierzawionej przez
powodke nieruchomosci (w zakresie dziatek nr (...)) na tereny drég publicznych, a w konsekwencji ich wylaczenia z
obrotu cywilnoprawnego, a tym samym niezbedne stalo sie zmodyfikowanie tre$ci umowy dzierzawy oraz wydanie
wskazanej czeSci nieruchomos$ci Gminie (...) Brak zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci tej nieruchomos$ci na
dzierzawce uniemozliwil domaganie sie przez powddke rozliczenia poniesionych nakladéw na podstawie umownej,
gdyz nie zostal spelniony podstawowy warunek tych rozliczen, przewidziany przez same strony umowy.

Powyzsza konstatacja nie prowadzi jednak do zakwestionowania co do zasady dopuszczalno$ci domagania sie
przez powodke zwrotu poczynionych nakladow. Za podstawe prawna takiego rozstrzygniecia nalezy bowiem przyjaé
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Zgodnie z przepisem art. 405 k.c. do powstania roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia konieczne jest
spelienie trzech przestanek:



« wzbogacenie majatku jednej osoby, uzyskane kosztem majatku innej osoby,
« wzbogacenie i zubozenie pozostaja ze soba w zwigzku (maja wspolne zrodlo),
« wzbogacenie nastapilo bez podstawy prawne;j.

Szczegblnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia jest tzw. §wiadczenie nienalezne, uregulowane w art.
410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienaleine, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogoble do tego zobowigzany lub nie
byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej Swiadcezyl, albo jezeli podstawa $§wiadczenie odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostat osiagniety, albo jezeli czynnoé¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. Do powstania zobowigzania dochodzi w ten sposob, ze wzbogacony uzyskuje bez
podstawy prawnej korzy$¢ majatkowa w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego. Brak podstawy oznacza
tu brak causy Swiadczenia lub jej wadliwosé. Przestanki wylaczajace dopuszczalno$é zadania zwrotu zostaly przez
ustawodawce uregulowane w art. 411 k.c., przy czym w szczegblnosSci nie mozna zadac¢ zwrotu $wiadczenia, jezeli
spelniajacy $wiadczenie wiedzial, ze nie byl zobowigzany do §wiadczenia, chyba, Ze spelnienie §wiadczenia nastapilo
z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnoéci prawne;j.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, w przedmiotowej sprawie wystapily wszystkie przestanki z art. 405 k.c.
Niewatpliwie doszlo do wzbogacenia po stronie Gminy (...), skoro stala sie wlascicielem nieruchomosci zabudowanej
infrastruktura drogowa oraz urzadzeniami przesylowymi, nie ponoszac zadnych kosztéw uzyskania tych nakladow
na nieruchomo$¢, mimo ze poniesienie tych kosztow nalezy do zadan wlasnych Gminy (art. 7 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzadzie gminnym, tj. Dz.U. z 2013r., poz. 504 ze zm.). Na skutek nakladéw poczynionych
przez powodke, Gmina uzyskala nieruchomos$é o zdecydowanie wyzszej wartoSci, niz w chwili zawierania umowy
dzierzawy. Za date powstania wzbogacenia po stronie Gminy uzna¢ nalezy dzien 31 lipca 2012 roku, kiedy nastapilo
rozwigzanie umowy dzierzawy co do dzialek nr (...) poprzez dokonanie ich zwrotu na rzecz wydzierzawiajacego.
Z drugiej doszlo do zubozenia strony powodowej, ktora poniosta znaczace naklady na wskazang nieruchomo$é,
oczekujac na jej przeniesienie na swojg wlasnos¢, za$ ostatecznie zobowiazana byla do zwrotu tej nieruchomosci bez
zadnej rekompensaty finansowej. Bezspornym jest takze to, ze zaré6wno zubozenie Spé6ldzielni, jak tez opisany ,,zysk”
Gminy maja jedno Zrédlo. Odnoszac sie natomiast do podstawy prawnej §wiadczenia ze strony Spo6ldzielni podkresli¢
nalezy, iz przez okres trwania umowy dzierzawy (w stosunku do dzialek nr (...)) podstawe do dokonywania nakladow
stanowilo wynikajace z umowy stron zobowiazanie pozwanej do przeniesienia na powodke prawa wlasnosci tej
nieruchomoéci. Tym samym powddka zwiekszala w pierwotnym zamierzeniu warto$¢ swojej wlasnej /w przyszloSci/
nieruchomoéci. Dopiero wylaczenie czeSci nieruchomosci z obrotu cywilnoprawnego na skutek dzialann pozwanej
spowodowalo w praktyce nastepczg niemozliwo$¢ §wiadczenia (a zatem odpadniecie podstawy prawnej $wiadczenia
powddki), a tym samym niemozliwe okazalo sie osiggniecie celu zawartej umowy stron.

Powodce niewatpliwie nie mozna przypisa¢ $wiadomosci faktu, iz nie byla zobowiazana do ponoszenia nakladow.
Z ustalonego stanu faktycznego wynika okoliczno$é zgola przeciwna, bowiem uzgodnienia przeprowadzone
pomiedzy stronami zobowigzywaly powodke do rozszerzenia inwestycji o wykonanie drogi dojazdowej do budynkow
jednorodzinnych, co bylo warunkiem uzyskania pozwolenia na budowe. Powoddka nie godzila sie jednak nigdy na
dokonanie nieodplatnych przysporzen na rzecz pozwanej. Czynila naklady dzialajac w dobrej wierze i w wykonaniu
laczacej strony umowy, skoro mogla przewidywaé, ze stana sie one jej wlasnoscia wraz z przeniesieniem wlasnoSci
calej nieruchomosci przez Gmine.

W $wietle powyzszych rozwazan strona pozwana jest zatem zobowigzana do zwrotu na rzecz pow6dki nienaleznego
Swiadczenia. Jezeli za$ chodzi o wysoko$¢ dochodzonego roszczenia, to w ocenie Sadu pozwana powinna zwrocic
warto$¢ nakladéw dokladnie w takim zakresie, w jakim uzyskala wzbogacenie — nie moga to zatem by¢ wylacznie
poniesione koszty, wyliczone arytmetycznie na podstawie przedlozonych faktur. Zwrot musi nastgpi¢ wedlug
warto$ci ustalonej zgodnie z zasadami rynkowymi — tj. rzeczywistej wartoSci nieruchomosci - ktéra nieruchomosé
ta osiggneta na skutek nakladéw poczynionych przez powddke, a co do ktérych pozwana pozostaje wzbogacona.
W przedmiocie wysokoSci nakladow Sad, co wyczerpujaco omdéwiono juz przy ocenie dowoddéw, podzielil w pelni



opinie bieglego, do ktérej w istocie nie zgloszono zadnych merytorycznych zastrzezen, poza zakwestionowaniem samej
zasady ustalania kwoty podlegajacej zwrotowi jako warto$ci nakladéw, a nie fakturowych kosztéw ich poniesienia.
Podkreslenia na marginesie wymaga, iz obecnie umowa dzierzawy jest na biezaco realizowana przez strony zgodnie
z przyjetym przez nie celem umowy. Zawierane sa zatem kolejne umowy przenoszace na powodke wlasnosé
poszczegbdlnych, wyodrebnionych nieruchomosci, a przy okreslaniu warto$ci tych nieruchomos$ci oceniania jest
wlaénie ich warto$¢ rynkowa, a wiec z pominieciem kosztéw wytworzenia nakladow. Przyjecie stanowiska pozwanej
oznaczaloby, iz w ramach umowy rozlicza sie z powddka posiltkujac sie wycenami warto$ci rynkowej, a po odpadnieciu
podstawy umownej wynikajacym z jej wladczej decyzji rozliczalaby sie wedlug kosztow wytworzenia. Zaakceptowanie
takiego modelu rozliczenia oznaczaloby przyzwolenie na stosowanie podobnych praktyk w przyszlosci, gdzie Gmina
zobowigzujgc inwestora do poniesienia nakladéw na nieruchomo$¢ zmienialaby nastepnie w sposéb wladcezy jej
przeznaczenie i administracyjnie wylaczala spod obrotu. Zyskiwalaby na warto$ci swojego majatku i abstrahujac od
rzeczywistej warto$ci wzbogacenia splacalaby inwestora wedlug udokumentowanych kosztéw poniesienia nakladow.
Tymczasem nie mozna pominaé tego, ze warto$cig wzbogacenia pozwanej jest realna — rynkowa warto$¢ nakladow,
ktére akurat w tym przypadku roéwnaja sie wzrostowi warto$ci nieruchomos$ci. Rozliczanie wedlug kosztow
fakturowych bytoby krzywdzace dla inwestora, albowiem nie uwzglednia jego kosztow wlasnych, abstrahuje od realiéw
rynkowych i rzeczywistej wartoSci przysporzenia po stronie Gminy.

Reasumujge, Sad uwzglednil powbdztwo w calosci, zasadzajgc od pozwanej na rzecz powodki kwote 936.863,62
zl, na ktora sklada sie warto$¢ nakladéw poczynionych przez powbddke w kwocie netto oraz zryczaltowane koszty
sprawowanego nadzoru — wyliczone zgodnie z opinig bieglego. O odsetkach ustawowych orzeczono zgodnie z art.
481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., zasadzajac je co do kwoty 426.027,70 7z} od dnia 1 sierpnia 2012 roku (od dnia
nastepujacego po dniu, w ktérym dokonano zwrotu nieruchomosci), za$ co do kwoty 510.839,92 zt od dnia 9 czerwca
2015 roku (od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanej pisma rozszerzajacego powodztwo). Roszczenie z
tytulu nienaleznego $wiadczenia, majacego taki charakter juz w chwili spelnienia, staje sie wymagalne od tej chwili
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 roku, sygn. V CKN 769/00, publ. OSNC 2001/11/166). W ocenie
Sadu pozwana op6zniala sie z zaplata zadanych naleznoSci od dnia nastepujgcego po dniu zwrotu nieruchomodci,
kiedy to stala sie bezpodstawnie wzbogacona na skutek odpadniecia podstawy prawnej $wiadczenia powddki. Strona
pozwana w tej dacie miala juz Swiadomo$é, iz powddka podnosi w stosunku do niej roszczenia o rozliczenie nakladéw,
wynikajgce z koniecznoSci zwrotu nieruchomos$ci. Jezeli za§ chodzi o kwote objeta rozszerzonym powddztwem,
to zasada odpowiedzialno$ci pozwanej byla juz jej znana w toku procesu, a zatem niezwlocznie po otrzymaniu
rozszerzonego powddztwa pozostawala w opdznieniu co do objetej nim kwoty.

O kosztach procesu pomiedzy stronami Sad rozstrzygnal zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c. w zw. z
§ 2 ust. 11 2 oraz § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.). Roszczenie powddki okazato
sie usprawiedliwione w calo$ci, a zatem zachodza wszelkie przeslanki, aby wlozy¢ na pozwang obowigzek zwrotu
calosci kosztow stronie przeciwnej. Koszty te obejmuja: oplate uiszczona od pozwu (46.844 zl), koszty opinii bieglego
(3.647,86 zl), wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego powddke ustalone w minimalnej stawce (7.200 zl)
oraz uiszczona oplate skarbowg od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa (17 z). O obowigzku zwrotu przez pozwang
na rzecz powddki kosztéw postepowania pojednawczego (wobec braku stawiennictwa pozwanej na posiedzenie)
orzeczono na podstawie art. 186 § 2 k.p.c. i § 10 ust. 1 pkt 3 w zw. z § 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na koszty te skladaly sie: oplata
od wniosku w kwocie 40 zl, wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego powddke ustalone w minimalnej stawce
120 z} (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2014r., sygn. III CZP 117/13, publ. OSNC 2014/12/123, LEX
nr 1433738) oraz oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Lacznie poniesione przez
powddke koszty postepowania przed Sadem I instancji oraz w postepowaniu pojednawczym wyniosly 57.885,86 zl.

SSO Piotr Suchecki
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