Sygn. akt I ACa 558/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SSA Iwona Wiszniewska (spr.)
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: st. sekr. sgdowy Wioletta Siminska

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Gminy Miasto S.
przeciwko J. S. (1)

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego J. S. (1)
przeciwko Gminie Miasto S.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 31 marca 2015 1., sygn. akt I C 908/11
1. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punktach II i IIT w ten sposob, ze zasqdza od pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S. na rzecz
powoda wzajemnego J. S. (1) kwote 664.530,46 zl (sze$éset szesédziesiqt cztery tysiqce piecset
trzydziesci zlotych czterdziesci szesé groszy) i oddala powédztwo wzajemne w pozostalej czesci,

2. w punkcie V tylko o tyle, ze przyjmuye zasade, ze powod wzajemny J. S. (1) wygral sprawe
w 59% (pietdziesieciu dziewieciu procentach), zas pozwana wzajemna Gmina Miasto S. w 41%
(czterdziestu jeden procentach),

II. oddala apelacje powoda wzajemnego w pozostalej czesci,



III1. oddala apelacje pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S.,

IV. zasqdza od Gminy Miasto S. na rzecz J. S. (1) kwote 4.000 zl (cztery tysiqce zlotych) tytulem
kosztéw postepowania apelacyjnego,

V. nakazuje pobraé od Gminy Miasto S. na rzecz Skarbu Panstwva-Sqgdu Okregowego w Szczecinie
kwote 3.225 zl (trzy tysigce dwiescie dwadziescia pieé zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA T. Zelazowski SSA D. Rystal SSA 1. Wiszniewska

Sygn. akt I ACa 558/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 marca 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo gtowne (pkt I); zasadzit od
pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S. na rzecz powoda wzajemnego J. S. (1) kwote 600.046,46 zHpkt II); oddalil
powbdztwo wzajemne w pozostatej czedci (pkt III); pozostawil referendarzowi sagdowemu szczegbdlowe wyliczenie
kosztow procesu w sprawie z powodztwa gldwnego, przy przyjeciu zasady, ze pozwany glowny J. S. (1) wygral sprawe
w calo$ci(pkt IV); pozostawil referendarzowi sadowemu szczegbdlowe wyliczenie kosztow procesu i nieuiszczonych
kosztow sadowych w sprawie z powodztwa wzajemnego, przy przyjeciu zasady, ze powdd wzajemny J. S. (1) wygral
sprawe w 53 %, za$§ pozwana wzajemna Gmina Miasto S. w 47 % (pkt V).

Sad Okregowy powyzsze rozstrzygniecie wydal po dokonaniu nastepujacych ustalen i wnioskow:

Przy ulicy (...) w S. znajduje sie nieruchomo$¢ gruntowa, oznaczona obecnie w ewidencji gruntéw jako dzialka
numer (...) z obrebu numer (...) o powierzchni 0,3416 hektara. Na terenie powyzszej nieruchomosci do 1980 roku
znajdowal sie budynek mieszkalny, tzw. le$niczowka oraz dwa budynki gospodarcze, w tym jeden podziemny. Budynek
mieszkalny zostal wybudowany okolo 1916 roku jako gospoda z cze$cig mieszkalna. Bezposrednio po wojnie budynek
ten byl uzytkowany jako leSniczéwka, a nastepnie do 1978 roku jako budynek wielorodzinny dla pracownikéow
Przedsiebiorstwa (...) w S..

W latach 1977 - 1979 roku przez Biuro (...) w S. zostala opracowana dokumentacja techniczna przebudowy istniejacego
domu mieszkalnego - dawnej leSniczoéwki na zajazd z czeécia gastronomiczng i hotelowa. Jako inwestor wystepowato
wowcezas Przedsiebiorstwo (...) w S.. Czeé¢ uzgodnien zawartych w czeSci opisowych projektu wydanych zostata jednak
na zlecenie (...) Przedsiebiorstwa (...) w S..

W dniu 13 wrze$nia 1979 roku zostalo wydane pozwolenie na inwestycje polegajaca na przebudowie i rozbudowie
istniejacego domu mieszkalnego - dawnej le$niczowki na zajazd z czescig gastronomiczng i hotelowa. Przy czym
w tym czasie budynek mieszkalny - tzw. le$niczowki byl obiektem wolnostojacym, dwu - i jednokondygnacyjny z

poddaszem uzytkowym, cze$ciowo podpiwniczony. Obiekt ten mial powierzchnie uzytkowa okolo 453,55 m>, w tym

piwnice - 62,43 m®, pomieszczenia na parterze - 198,13 m>, pomieszczenia na pietrze - 192,99 m”. Jeden z budynkéw
gospodarczych stanowil budynek wolnostojacy, jedno kondygnacyjny, niepodpiwniczony z wysokim dachem, a w
budynku tym byl urzadzony warsztat i garaz. Drugi budynek stanowil przedwojenny bunkier zelbetonowy wbudowany
w skarpe, w ktorym po wojnie znajdowal sie magazyn.

W dniu 1 grudnia 1979 roku pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) w S. a (...) Przedsiebiorstwem (...) w S. zostala
zawarta w formie pisemnej umowa, ktérej podstawa byla decyzja Wiceprezydenta Miasta S. z dnia 26 wrze$nia
1977 roku. W § 1 tej umowy Przedsiebiorstwo (...) w S. o$wiadczylo, ze daje bez wylaczenie ze swojego stanu
posiadania, a (...) Przedsiebiorstwo (...) w S. bierze w uzytkowanie dziatke le$na wraz z istniejaca na niej zabudowa:
budynkiem 2 — kondygnacyjnym, podpiwniczonym i wysoki dachem, ktéra to dzialka w rejestrze powierzchniowym
las6w komunalnych nosi numer 120 t i ma powierzchnie 0,20 hektara. W opisie nieruchomosci wskazano, zZe jest to



osada le$na, budynek 2 — kondygnacyjny, zabudowania gospodarczej i podworko — 298 m® wrazz ogrodzeniem 241

metroéw biezacych. W § 2 tej umowy postanowiono, ze Przedsiebiorstwo (...) w S. wspolnie z (...)Przedsiebiorstwem
(...) wS. przeprowadzi pelng inwentaryzacje zieleni i obiektéw znajdujacych sie na dzialce przekazanej w uzytkowanie
iz ta chwilg (...) Przedsiebiorstwo (...) w S. przejmie odpowiedzialno$¢ za zachowanie zieleni i obiektow w stanie
niepogorszonym. W § 2a umowy postanowiono, ze budynek i obiekty gospodarcze zostang przekazane odrebnym
protokolem, ktory bedzie stanowil zalacznik do umowy. W § 3 umowy ustalono, ze dokonywanie jakichkolwiek zmian
przedmiotu umowy /niezgodnych z projektem/ wymaga zgody Przedsiebiorstwa (...) w S.. Warunkiem wstepnym
zgody jest wymdg, aby zmiany te harmonizowaly ze $rodowiskiem leSnym. W § 4 umowy (...) Przedsiebiorstwo (...)
w S. zobowigzywalo sie do utrzymania przekazanego terenu zgodnie z jego przeznaczeniem oraz do utrzymania
znajdujacej sie na nim zieleni w nalezytym stanie. W § 5 umowy ustalono, ze (...) Przedsiebiorstwo (...) w S. jako
uzytkownik przedmiotéw umowy ponosié¢ bedzie wszelkiego rodzaju koszty zwiazane z ich nalezytym utrzymaniem. W
§ 5 umowy ustalono, Ze umowa zawarta jest na czas do 31 grudnia 2000 roku. W § 9 umowy postanowiono, ze oplata
za dzierzawe terenu wynosi 600 zlotych w stosunku rocznym, za$ oplata dzierzawna za budynek i obiekty gospodarcze
okreslona zostanie w protokole zdawczo — odbiorczym Srodka trwalego, ktory stanowi zalacznik do umowy. Ustalono
takze, ze nalezno$¢ z tytulu czynszu dzierzawnego w pierwszej kolejnosci przeznacza sie na splate kosztéw inwestycji
odbudowy groty, a po jej splaceniu bedzie przekazywana Przedsiebiorstwu (...) w S.. W § 11 umowy ustalono, ze
warto$¢ istniejacych obiektow na terenie dzierzawionym w dniu zawarcia umowy wynosi 6420.000 zlotych.

Sad I instancji ustalil, ze pismem z dnia 28 lutego 1981 roku Wiceprezydent Miasta S. wyrazil zgode na przekazanie
w trwaly zarzad i uzytkowanie na rzecz (...) Przedsiebiorstwa (...) w S. dwbch obiektéow znajdujacych sie na terenie
Parku le$nego S.: budynku bylej le$niczowki przy Jeziorze (...) i sztucznej groty wraz z przyleglym zapleczem.

W latach 1980 - 1982 roku zostala wykonana inwestycja polegajaca na przebudowie i rozbudowie obiektu tzw. dawnej
le$niczéwki na terenie nieruchomosci w S. przy ulicy (...) oznaczonej obecnie w ewidencji gruntow jako dziatka numer

(...) z obrebu numer (...). W jej nastepstwie powstal budynek (...). Jego kubatura wynosila 3659 m{(3)

(20 powierzchnia uzytkowa 792 m‘®. Dobudowano ponadto nowe skrzydlo do wschodniej §ciany

, powierzchnia

zabudowy - 397 m(
szczytowej dawnego budynku mieszkalnego jako obiekt jednokondygnacyjny z poddaszem mansardowym nieco nizsze
niz dotychczasowe i czeSciowo podpiwniczony. W przebudowanym dawnym budynku mieszkalnym na parterze zostal
urzadzony lokal gastronomiczny dla 50 os6b i dodatkowo 40 oséb na tarasie, z zapleczem kuchennym i socjalnym
dla obstugi. Na pietrze i poddaszu zostal urzadzony hotel obejmujacy 9 pokoi z lazienkami, pomieszczenia biurowe
dla obstugi hotelu i pomieszczenia gospodarcze. W dwdch piwnicach dostepnych z terenu urzadzono kotlownie
i pomieszczenia gospodarcze. Prace budowlane zostaly wykonane zgodnie z projektem, a odstepstwa dotyczyly
jedynie zaniechania wykonania zewnetrznych schodéw stalowych oraz wykonania podpiwniczenia pod $rodkowa
czeScia budynku. Przy czym naklady w zakresie wymiany stropow i elementéw zuzytych technicznie mialy charakter
konieczny, natomiast pozostale naklady zakwalifikowa¢ nalezy naklady uzyteczne, ktore podnosily warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci.

W latach 9o - tych ubieglego wieku w budynku (...) wykonano cze$ciowy remont kilku lazienek, ktory nie byt jednak
polaczony z wymiang zuzytej instalacji wewnetrznej. Ponadto prowadzone byly prace polegajace na malowaniu i
ukladaniu tapet, jednak roboty te ulegly technicznemu zuzyciu.

Sad I instancji kolejno ustalil, ze wnioskami z dnia 9 wrze$nia 1994 roku Przedsiebiorstwo (...) w S. wnioslo o oddanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci gruntowych, oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki numer (...),
stwierdzenie tytulu wlasnoSci oraz przekazanie ich nieodplatnie wnioskodawcy jako wybudowanych catkowicie z jego
Srodkow wlasnych. Ostatecznymi decyzjami z dnia 29 kwietnia 1995 roku i z dnia 21 kwietnia 1995 roku Wojewoda
(...) odmowil stwierdzenia nabycia z mocy prawa przez Przedsiebiorstwo (...) w S. prawa uzytkowania wieczystego
oznaczonych wyzej nieruchomosci gruntowych.

Wojewoda (...) decyzja z dnia 8 stycznia 1998 roku stwierdzil, Ze Gmina Miasto S. nabyla z mocy prawa wlasnoSci
nieruchomo$ci zabudowanych, oznaczonych w ewidencji gruntéow jako dzialki numer (...), polozonych w obrebie



ewidencyjnym (...). Sad podal, ze nastepca prawnym (...) Przedsiebiorstwa (...) w S. jest (...) Sp6lka z ograniczona
odpowiedzialnoScia w S. .

Sad Iinstancji dalej ustalil, ze w dniu 6 czerwca 2001 roku pomiedzy (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S.
jako wydzierzawiajacym a J. S. (1) jako dzierzawcg zostala zawarta w formie pisemnej umowa dzierzawy. W tej umowie
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. o§wiadczyto, ze wlada nieruchomo$cia polozong w S. przy ulicy (...),
dziatka numer (...) oraz posadowionym na tej dzialce budynkami (...) oraz jest wlascicielem naktadéw poniesionych
na wybudowanie budynkéw posadowionych na tej dzialce oraz wladajacym gruntem. Ustalono, ze wydzierzawiajacy
przekaze dzierzawcy powyzszy obiekt w dniu 8 czerwca 2001 roku. Powyzsza umowa dzierzawy zostala zawarta na
okres 2 lat od dnia 6 czerwca 2001 roku do 5 czerwca 2003 roku.

Sad I instancji podal, ze Gmina Miasto S. w pidmie z dnia 7 kwietnia 2003 roku wezwala J. S. (1) do wydania
nieruchomosci zabudowanej obejmujacej dzialke numer (...) z obrebu (...) przy ulicy (...), zabudowanej tzw. obiektem
(...) w terminie do dnia 24 kwietnia 2003 roku. Kolejno Gmina Miasto S. w piSémie z dnia 7 kwietnia 2003 roku
wezwala (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. do wydania nieruchomo$ci zabudowanej obejmujacej
dzialke numer (...) z obrebu (...) przy ulicy (...), zabudowanej tzw. obiektem (...) w terminie do dnia 24 kwietnia 2003
roku.

W dniu 18 kwietnia 2003 roku pomiedzy (...) Spblka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. jako wydzierzawiajacym
a J. S. (1) jako dzierzawca zostal zawarty aneks do umowy dzierzawy z dnia 6 czerwca 2001 roku polegajacy miedzy
innymi na tym, ze umowa dzierzawy zostaje zawarta na czas okre$lony do dnia 30 wrzeénia 2003 roku. J. S. (1) w
piSmie z dnia 19 maja 2003 roku skierowanym do Gminy Miasto S. wyrazil wole zawarcia porozumienia w przedmiocie
ustalenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie nieruchomosci zabudowanej obejmujacej dziatke numer (...) z obrebu (...)
przy ulicy (...).

W dniu 25 wrze$nia 2003 roku Gmina Miasto S. wyrazila zgode na objecie w zarzadzanie przez (...) Spolke z
ograniczona odpowiedzialnoécig w S. nieruchomosci zabudowanej obejmujacej dzialtke numer (...) z obrebu (...) przy
ulicy (...), zabudowanej tzw. obiektem (...) i przejecie tej nieruchomoéci od faktycznych uzytkownikéw oraz naliczanie
i pobieranie odszkodowania za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci.

Sad I instancji ustalil takze, ze Gmina Miasto S. w piSmie z dnia 26 wrze$nia 2003 roku wezwala J. S. (1) do
wydania nieruchomo$ci zabudowanej obejmujacej dzialke numer (...) z obrebu (...) przy ulicy (...), zabudowanej tzw.
obiektem (...) do dnia 10 listopada 2003 roku, wskazujac, ze strona przejmujaca bedzie (...) Spotke z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. oraz informujgc, ze do czasu opuszczenie nieruchomo$ci bedzie obcigza¢ uzytkownika
nieruchomoéci odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci.

W dniu 30 listopada 2003 roku pomiedzy (...) Sp6ika z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. jako wydzierzawiajacym
a J. S. (1) jako dzierzawca zostal zawarty aneks do umowy dzierzawy z dnia 6 czerwca 2001 roku polegajacy miedzy
innymi na tym, ze umowa dzierzawy zostaje zawarta na czas nieokre$lony.

W piémie z dnia 15 czerwca 2004 roku (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. poinformowala J. S. (1) w
zwiazku z uzytkowaniem nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ul. (...) - (...)zostanie naliczone odszkodowanie
za bezumowne korzystanie w wysokoSci 5400 zlotych miesiecznie.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze w 2004 roku Gmina Miasto S. wniosla pozew przeciwko J. S. (1) o nakazanie wydania
mu nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialka numer (...), ktory
zainicjowal postepowanie przed Sadem Rejonowym w Szczecinie w sprawie o sygnaturze akt XI GC 1106/04. Przy
czym postepowanie to zostalo umorzone z uwagi na cofniecie pozwu. Jednocze$nie w toku powyzszego postepowania
w dniu 24 listopada 2004 roku odbylo sie spotkanie pomiedzy przedstawicielami Gminy Miasto S. i (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. w sprawie przejecia nieruchomoéci zabudowanej potozonej przy ul. (...) i



nieruchomoéci zabudowanej polozonej przy ulicy (...) w S. - (...) oraz dokonania wzajemnych rozliczen dotyczacych
nakladéw na te nieruchomosci oraz oplat naleznych za bezumowne uzytkowanie.

W pi$mie z dnia 27 czerwca 2005 roku Gmina Miasto S. poinformowala Dyrektora Zakladu (...) w S., ze zostalo
uzgodnione z J. S. (1), iz w zamian za zwolnienie przez niego Gminy Miasta S. z zobowigzan wobec (...) do
zwrotu nakladéw poczynionych na nieruchomo$é¢ (...) i (...) zostanie on zwolniony z obowiazku placenia czynszu
dzierzawnego przez okres trzech lat, ktory w umowie powinien zosta¢ okre$lony na kwote 4000 zlotych miesiecznie.

Kolejno w piémie z dnia 5 lipca 2005 roku (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. poinformowata J. S. (1),
ze w dniu 17 lipca 2005 roku nastgpi protokolarne nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ul. (...) - tzw. (...) przez
Zaklad (...)w S.izaproszono J. S. (1) do stawienia sie w tym terminie w celu omo6wienia spraw zwiazanych z przejeciem
w zarzadzanie uzytkowanej nieruchomosci. Sad I instancji zaznaczyl, ze w dniu 14 lipca 2005 roku pomiedzy (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. jako cedentem a J. S. (1) jako cesjonariuszem zostala zawarta w formie
pisemnej umowa cesji. W tej umowie (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. o$wiadczylo, ze przystuguje
mu wierzytelno§¢ wobec Gminy Miasto S. wynikajaca z poniesienia przez nig nakladéw lub jego poprzednikow lub
osoby wykonujace posiadanie w jego imieniu lub z jego upowaznienia wlada nieruchomoscia polozong w S. przy
ulicy (...), dziatka numer (...) - tzw. (...), ktoérych warto$¢ wynosi 741460 zlotych powiekszone o odsetki ustawowe za
opOznienie. (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. o$§wiadczylo, ze przenosi na rzecz J. S. (1) opisang
wyzej wierzytelno$é wraz ze wszelkimi zwigzanymi z nig prawami, w szczegdlno$ci roszczeniami o odsetki ustawowe,
za$ J. S. (1) nabywa ta wierzytelno$¢ i z tytutlu dokonanego przelewu zaplaci na rzecz cedenta kwote 260.000 zlotych
platna w terminie 30 dni od zawarcia niniejszej umowy przelewem na rachunek bankowy wskazany przez cedenta

W dniu 23 listopada 2005 roku odbyly sie kolejne negocjacje pomiedzy (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia
w S.iJ. S. (1) w sprawie zawarcia umowy najmu nieruchomo$ci zabudowanej polozonej przy ul. (...) - (...), w
trakcie ktorych (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. zaproponowala zawarcie nowej umowy najmu na
warunkach okre$lonych w piSmie z dnia 25 sierpnia 2004 roku, na co J. S. (1) nie wyrazil zgody, zwlaszcza w zakresie
okresu obowigzywania umowy i gwarancji trwaloéci stosunku najmu po remoncie obiektu.

W pi$mie z dnia 6 czerwca 2006 roku (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. poinformowata J. S. (1),
ze Gmina Miasto S. podtrzymata decyzje w sprawie warunkow zawarcia umowy najmu nieruchomosci zabudowanej
polozonej przy ul. (...) - (...). Jednocze$nie zwrdcil uwage Sad, ze w dniach 19 czerwca 2006 roku i 4 sierpnia 2006
roku odbyly sie negocjacje pomiedzy (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. i J. S. (1) w sprawie zawarcia
umowy najmu nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. (...) - (...), jednak strony nie doszly do porozumienia w
przedmiocie ustalenia stawek czynszu najmu i odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci.

W piSmie z dnia 23 paZdziernika 2006 roku Gmina S. poinformowata J. S. (1), ze wyraza zgode na zawarcie
umowy najmu nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ul. (...) - (...) na okres 3 lat od dnia podpisania umowy
przy przyjeciu czynszu najmu w wysokosci 4000 zlotych netto, ktory stanowié¢ bedzie takze podstawe do ustalenia
odszkodowania za bezumowne zajmowanie nieruchomosci od dnia 25 wrze$nia 2003 roku. Jednocze$nie wskazano,
ze umowa powinna zosta¢ zawarta do 15 listopada 2006 roku. W zwigzku z powyzszym w piSmie z dnia 7 listopada
2006 roku (...) Spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w S. wezwala J. S. (1) do zgloszenia sie celem zawarcia umowy
najmu nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. (...) - (...)".

Zaakcentowat Sad, ze w pi$mie z dnia 15 listopada 2006 roku J. S. (1) poinformowat pelnomocnika (...) Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoScig w S., ze nie widzi mozliwo$ci podpisania przedstawionego mu projektu umowy jako
niezgodnej z prawem w czeéci dotyczacej splaty odszkodowania za bezumowne uzytkowanie nieruchomoéci. Nadto
w pi$mie z dnia 6 grudnia 2006 roku adwokat L. L. dzialajacy w imieniu J. S. (1) poinformowal Gmine Miasto S.,
ze jest zainteresowany zawarciem umowy najmu nieruchomosci przy ulicy (...) w S., jednak warunki zaproponowane
przez Gmine S. sa nie do przyjecia. Jednocze$nie wskazal, ze poczynit naklady na te nieruchomosé i przystuguje mu
roszczenie o zwrot tych nakladow, a takze nakladéw poczynionych przez (...), ktére przejal zgodnie z weze$niejszymi
ustaleniami z Gming S..



W piSmie z dnia 22 lutego 2007 roku Gmina Miasto S. wezwata J. S. (1) do zaplaty kwoty 142142,86 zlotych tytutem
wynagrodzenia za bezumowne zajmowanie nieruchomosci przy ulicy (...) w S. za okres od 13 lutego 2004 roku
do 31 stycznia 2007 roku. Przy czym w pi$mie z dnia 6 marca 2007 roku adwokat L. L. dzialajacy w imieniu J.
S. (1) poinformowal pelnomocnika (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S., Ze nie uznaje roszczenia o
zaplate 142142,86 zlotych tytulem wynagrodzenia za bezumowne zajmowanie nieruchomosci przy ulicy (...) w S. i
jednoczeé$nie wskazal, ze bedzie dochodzil zwrotu poczynionych nakladow na te nieruchomo$¢, w tym takze nakladoéw
poczynionych przez (...), ktore przejal zgodnie z weze$niejszymi ustaleniami z Gming S..

Sad I instancji ustalil rowniez, ze na skutek powodztwa wytoczonego przez Gmine Miasto S. Sad Okregowy w
Szczecinie wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2009 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 693/07:

I/ nakazal pozwanemu z pozwu glownego J. S. (1), aby wydal powodce z pozwu gtéwnego Gminie Miastu S.

nieruchomoéé zabudowana o powierzchni 3.416 m?, polozona w S. przy ulicy (...), obejmujaca dzialke nr (...) z obrebu
(...) w D.- w stanie wolnym od os6b i rzeczy prawa pozwanego reprezentujacych;

I/ oddalit zarzut zatrzymania zgloszony przez pozwanego z pozwu gléwnego;
III/ oddalil powddztwo wzajemne w caloSci;

IV/ przyznal powodce Gminie Miastu S. od pozwanego J. S. (1) kwote 600 zlotych tytutem zwrotu oplaty sadowej,
oraz kwote 2.928 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego zwigzanych z zadaniem pozwu gléwnego;

V/ zasadzil na rzecz pozwanej z pozwu wzajemnego Gminy Miasta S. od powoda z pozwu wzajemnego kwote 8.784
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego zwigzane z zadaniem pozwu wzajemnego;

VI1/ zasadzil od J. S. (1) na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sagdu Okregowego w Szczecinie) kwote 1.114,77 zlotych tytutem
zwrotu kosztow sadowych.

Sad Apelacyjny w Szczecinie prawomocnym wyrokiem z dnia 4 marca 2010 roku w sprawie o sygn. akt I ACa 758/09
oddalil apelacje J. S. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 21 wrzeénia 2009 roku w sprawie o sygn.
akt I C 693/07 oraz zasadzit od pozwanego - powoda wzajemnego J. S. (1) na rzecz powodki - pozwanej wzajemnej
Gminy Miasto S. kwote 5400 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad I instancji nadto podkreélil, Ze na skutek powddztwa wytoczonego przez Gmine Miasto S. Sad Okregowy w
Szczecinie wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2009 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 389/07:

I/ zasadzil od pozwanego J. S. (1) na rzecz pow6dki Gminy Miasto S. kwote 142142,86 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 9 maja 2007 roku

II/umorzyl postepowanie w zakresie powddztwa wzajemnego;

III/ przyznal powddce z pozwu gléwnego od pozwanego z pozwu glownego kwote 7108 tytulem zwrotu kosztow
sadowych;

IV/ przyznal powodce z pozwu gléwnego od pozwanego z pozwu gléwnego kwote 4392 zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego zwigzanego z powddztwem gtownym i kwote 4392 zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego zwiazanego z powodztwem wzajemnym.

Sad Apelacyjny w Szczecinie po rozpoznaniu apelacji J. S. (1) od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 21
wrzeénia 2009 roku w sprawie o sygn. akt I C 389/07 prawomocnym wyrokiem z dnia 4 marca 2010 roku w sprawie
o sygn. akt I ACa 758/09 zmienil zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze uchylil punkt III orzeczenia oraz zmienit punkt
IV o tyle tylko, ze w miejsce rozstrzygniecia zasadzajacego nalezno$¢ zwigzang z powodztwem wzajemnym orzeka o



oddaleniu wniosku powodki w tym zakresie, zas§ w pozostalym zakresie apelacje oddalil oraz zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki kwote 2700 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W oparciu o tytut wykonawezy w postaci wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 21 wrze$nia 2009 roku
sygnatura akt I C 693/07 i wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 4 marca 2010 roku sygnatura akt I
ACa 758/09, zaopatrzonych w klauzule wykonalnoéci z dnia 26 kwietnia 2010 roku Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Stargardzie Szczecinskim - M. O. na wniosek wierzyciela Gminy Miasto S. prowadzil postepowanie
egzekucyjne przeciwko dtuznikowi J. S. (1) w sprawie o sygn. akt Km 3390/10. Sad Okregowy podal, ze w toku
powyzszego postepowania Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczecinskim - M. O. w dniu 16
czerwca 2010 roku przeprowadzit czynno$ci egzekucyjnego polegajace na wydaniu Gminie Miasto S. nieruchomosci
zabudowanej polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) z obrebu (...) w D. o
powierzchni 3.416 m(?,

Sad I instancji zaznaczyl, ze w tym czasie na nieruchomosci posadowiony byl budynek gastronomiczno - hotelowy tzw.
(...) oraz dwa budynki gospodarcze. Budynek (...) byt po przebudowie i dobudowie wykonanej zgodnie z zatwierdzona

©2) \w tym piwnice - 131,37 m(?),

, pomieszczenia na pietrze - 302,08 m{?), Stan konstrukeji budynku byt

dokumentacja projektowa. Obiekt ten mial powierzchnie uzytkowa 749,49 m

pomieszczenia na parterze - 316,04 m{2)

$redni, wymagal wymiany wielu elementéw konstrukeyjnych, prace wykonczeniowe wykonania w calo$ci, ponadto w
caloéci nalezalo wykonac¢ instalacje wewnetrzne, a standard wykonczenia pomieszczen byl niski.

Podkreslil Sad, ze komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczeciniskim - M. O. postanowieniem z
dnia 29 czerwca 2010 roku ustalil koszty egzekucyjne w sprawie o sygn. akt Km 3390/10 na kwote 105407,68 zlotych
i wezwal dluznika J. S. (1) do zaplaty powyzszej kwoty w terminie 7 dni od doreczenia niniejszego postanowienia pod
rygorem jej wyegzekwowania.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczecihskim - M. O. postanowieniem z dnia 22 listopada
2011 roku wydanym w sprawie egzekucyjnej o sygn. KM 3390/10:

1. uznal sie niewlasciwym do dalszego prowadzenia sprawy i przekazal sprawe Km 3390/10 Komornikowi Sagdowemu
przy Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie - R. W.,

2. ustalil koszty egzekucyjne w sprawie o sygn. akt Km 3390/10 na kwote 1587,15 zlotych i obcigzyl nimi dluznika J.
S. (1) do kwoty 179,55 zlotych;

3. ustalil zaleglo$¢ dluznika J. S. (1) na lgczng kwote 107143 zlotych, w tym dla wierzyciela kwote 1555,99 ztotych
tytulem kosztow zastepstwa w procesie + 105408,36 zlotych tytulem oplaty ustalonej postanowieniem z dnia 29
czerwca 2010 roku + 179,55 zlotych tytutem kosztéw postepowania.

Sad I instancji sprecyzowal, ze do chwili obecnej nie doszlo do wyegzekwowania od J. S. (1) na rzecz Gminy
Miasto S. kwoty 107143 zlotych objetej postanowieniem Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie
Szczecinskim - M. O. z dnia 22 listopada 2011 roku w sprawie o sygn. akt Km 3390/10 . Przy czym w piSmie z
dnia 15 czerwca 2011 roku adwokat D. S. dzialajacy jako pelnomocnik J. S. (1) zlozyl oéwiadczenie Gminie Miastu
S. o potraceniu, na podstawie ktorej dokonal potracenia wierzytelnosci Gminy Miasta S. z tytulu bezumownego
korzystania przez J. S. (1) z nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) w okresie od 1 pazdziernika 2009 roku do
16 czerwca 2010 roku w lacznej kwocie 34269,64 zlotych z wierzytelnoécia J. S. (1) w stosunku do Gminy Miasta S. z
tytulu nierozliczonych nakladéw uzytecznych poniesionych na wyzej wymieniong nieruchomo$¢ w okres od 6 marca
1980 roku do czerwca 2001 roku przez Przedsiebiorstwo (...), ktérej wysokos§é wynosi 1.159.300 zlotych.

Pismem z dnia 3 paZdziernika 2014 roku Gmina Miasto S. zlozyla o§wiadczenie J. S. (1), ze dokonuje potracenia
wierzytelnoéci Gminy Miasta S. w kwocie 107143,90 zlotych z tytulu kosztéw prowadzonego przez Komornika
Sadowego M. O. postepowania egzekucyjnego KM 3390/10 z dochodzona przez J. S. (1) w procesie przed Sadem



Okregowym w Szczecinie sygn. akt 908/11 wierzytelno$cig o zwrot nakladéw. Wskazano jednocze$nie, ze o§wiadczenie
to jest skladane z ostrozno$ci na wypadek uznania przez sad Okregowy w Szczecinie rozpoznajacy powoddztwo
wzajemne w sprawie I C 908/11, ze przystuguje ono J. S. (1). Jednocze$nie podano, ze warto$¢ kosztorysowa nakladow
poniesionych w latach 1980 - 1982 na rozbudowe i przebudowe budynkéw znajdujacych sie na nieruchomoéci
polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dzialka numer (...) wedlug stanu na dzien
16 czerwca 2010 roku i cen z drugiego kwartalu 2010 roku wynosi 835.633,55 zlotych. Przy czym warto$é
kosztorysowa nakladéw poniesionych w latach 1980 - 1982 na rozbudowe i przebudowe budynkéw znajdujacych sie
na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), 0oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatka numer (...) wedlug stanu
na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen z drugiego kwartalu 2010 roku - z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego

- wynosi 589.369 ztotych.

Sad kolejno podal, ze warto$¢ kosztorysowa nakladow poniesionych w latach 1980 - 1982 na rozbudowe i przebudowe
budynkoéw znajdujacych sie na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dzialka numer (...) wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen z drugiego kwartalu 2014 roku wynosi 795.842,91
zlotych. Natomiast warto$¢ kosztorysowa nakladéw poniesionych w latach 1980 - 1982 na rozbudowe i przebudowe
budynkoéw znajdujacych sie na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka numer (...) wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen z drugiego kwartalu 2014 roku - z uwzglednieniem
stopnia zuzycia technicznego wynosi 563,476 zlotych.

Sad I instancji ustalil takze, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dziatka numer (...) wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen rynkowych z dnia 16 czerwea 2010
roku wynosila 2.101.188 zlotych, przy przyjeciu, ze warto§¢ 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej wynosita
2803,49 zlotych. Przy czym warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatka numer (...) wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i obecnych cen rynkowych wynosila
2.123.020 zlotych, przy przyjeciu, ze warto$¢ 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej wynosita 2854,78 zlotych.
Wyszczego6lnil Sad, ze naklady poniesione w latach 1980 - 1982 na rozbudowe i przebudowe budynkéw znajdujacych
sie na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka numer (...) wedlug
stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen rynkowych z dnia 16 czerwca 2010 roku zwiekszyly warto$é powyzszej
nieruchomoéci o kwote 805944 zlotych, ktéra odpowiadala wartosci rynkowej powierzchni uzytkowej pomieszczen,
o jaka zwiekszyt sie budynek tzw. (...) na skutek powyzszej inwestycji, a bez tych nakladéw warto§é nieruchomosci
wynosilaby 1.295.244 zlotych. Jednocze$nie ustalil Sad, ze naklady poniesione w latach 1980 - 1982 na rozbudowe
i przebudowe budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialka numer (...) wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i aktualnych cen zwiekszyly warto$é
powyzszej nieruchomosci o kwote 828.235 zlotych, ktéra odpowiadala wartoéci rynkowej powierzchni uzytkowej
pomieszczen, o jaka zwiekszyt sie budynek tzw. (...) na skutek powyzszej inwestycji. Bez tych nakladow wartoéc
nieruchomosci wynosilaby 1.294.785 zlotych.

Sad I instancji zaakcentowal, ze powyzsze kwoty nie uwzgledniaja warto$ci nakladéw polegajacych na wykonaniu
nieprzewidzianych w projekcie pomieszczen piwnicznych o powierzchni 80 m®. Przy czym istnieje mozliwo$é
zalegalizowania powyzszych rob6t budowlanych, a szacunkowy koszt legalizacji tych rob6t budowlanych wyniostby
maksymalnie kwote 10.000 zlotych.

W ocenie Sad orzekajacego w pierwszej instancji, powddztwo gtowne nie zastugiwalo na uwzglednienie, natomiast
powodztwo wzajemne okazalo sie czeSciowo zasadne.

Sad I instancji majac na uwadze tre$¢ przepisu art. 224 k.c. wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie powddka
Gmina Miasto S. domagala sie zasgdzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego J. S. (1) z
nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) oznaczonej w ewidencji glownej jako dziatka numer (...) w okresie od 1
pazdziernika 2009 roku do 16 czerwca 2010 roku.



Na wstepie Sad wskazal, ze w rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostaje, iz Gminie Miastu S. przysluguje
prawo wiasnosci oznaczonej wyzej nieruchomosci, co wynika z decyzji Wojewody (...) z dnia 8 stycznia 1998 roku
stwierdzajacej nabycie z mocy prawa przez powddke miedzy innymi nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...)
oznaczonej w ewidencji glownej jako dziatka numer (...). Jest takze bezsporne, ze pozwany J. S. (1) w okresie od
1 pazdziernika 2009 roku do 16 czerwca 2010 roku faktycznie wladat oznaczong wyzej nieruchomoscig. Obecnie
nie stanowi réwniez sporu, ze w tym czasie pozwanemu nie przystugiwalo skuteczne w stosunku do wlasciciela
nieruchomosci uprawnienie do jej posiadania. Wprawdzie pozwany J. S. (1) w dniu 6 czerwca 2001 roku zawarl z (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. jako wydzierzawiajacym umowe dzierzawy dotyczaca nieruchomosci
polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dzialka numer (...), jednak powyzsza czynno$é
prawna miala jedynie skutek obligacyjny i nie mogla wywotaé skutkow prawnych w stosunku do Gminy Miasto
S., ktora nie byla strong tej umowy. Podkreslil Sad, ze (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w S. samo
bylo dzierzawca nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka numer
(...), przy czym przyslugujace jej prawo dzierzawy wygasto z dniem 31 grudnia 2000 roku. W konsekwencji (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. nie bylo uprawnione do rozporzadzenia powyzsza nieruchomogcia
na rzecz pozwanego J. S. (1). Zdaniem Sadu powyzsze okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze pozwany J. S. (1) nie
miat skutecznego w stosunku do powodki uprawnienia do posiadania nieruchomosci potozonej w S. przy ulicy (...),
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...). W tym stanie rzeczy uznal Sad, ze powoédka Gmina Miasto
S. moze dochodzi¢ od pozwanego roszczen przewidzianych w art. 224 — 225 k.c.

Sad I instancji zwazyl, ze istotny w badanej sprawie byt okres od 1 paZdziernika 2009 roku do 16 czerwca
2010 roku, bowiem ten okres zostal objety zadaniem pozwu. Podkreslit Sad, ze w tym czasie pozwany J. S. (1)
niewatpliwie wiedzial, ze nie jest uprawniony do wladania sporna nieruchomoscia, bowiem z przedlozonej przez
strony korespondencji wynika, ze Gmina Miasto S. juz w piSmie z dnia 7 kwietnia 2003 roku wezwala J. S. (1) do
wydania nieruchomo$ci zabudowanej obejmujacej dzialke numer (...) z obrebu (...) przy ulicy (...), zabudowanej tzw.
obiektem (...). Sad wskazal, ze wprawdzie w p6Zniejszym czasie strony prowadzily rokowania w przedmiocie zawarciu
umowy najmu powyzszej nieruchomosci, jednak nie zakonczyly sie one porozumieniem i z tego wzgledu powddka
wytoczyta powddztwo przeciwko J. S. (1) o wydanie spornej nieruchomosci, przy czym mialo to miejsce jeszcze przed
dniem 1 pazdziernika 2009 roku. Sad I instancji zwrécil uwage, ze na skutek powddztwa wytoczonego przez Gmine
Miasto S. Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2009 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 693/07
nakazal pozwanemu J. S. (1), aby wydal pow6dce Gminie Miastu S. nieruchomo$¢ zabudowana o powierzchni 3.416

m((2), polozona w S. przy ulicy (...), obejmujaca dzialke nr (...) z obrebu (...) w D., przy czym wyrok ten stal sie

prawomocny z dniem 4 marca 2010 roku. W tym stanie rzeczy sad uznat za oczywiste, ze w okresie objetym zadaniem
pozwu mozna przypisaé pozwanemu zla wiare w zakresie wladana opisang wyzej nieruchomoscig. Z tego wzgledu
sad podal, ze do stosunkéw pomiedzy powodem a pozwanym mial zastosowanie przepis art. 225 k.c., przy czym w
rozpoznawanej sprawie strona powodowa domagala sie od pozwanego wylacznie wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy.

Sad zwazyl, ze w badanej sprawie na podstawie caloksztaltu okoliczno$ci mozna uznac za przyznane przez pozwanego,
ze okresie od 1 pazdziernika 2009 roku do 16 czerwca 2010 roku nalezne powddce wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) odpowiada dochodzonej pozwem kwocie 34269,64 zlotych,
a do tego wniosku przemawia przede wszystkim fakt, ze strona pozwana przeciwstawila zadaniu pozwu wylacznie
zarzut potracenia. Sad w zwiazku z tym rozwazyl, czy zarzut ten zastlugiwal na uwzglednienie. Stosownie do dyspozycji
art. 498 § 11 2 k.c. Sad wyszczegblnil, ze bezspornym jest, iz w piSmie z dnia 15 czerwca 2011 roku pozwany J. S. (1)
zlozyl o§wiadczenie Gminie Miastu S., na podstawie ktorej dokonat potracenia wierzytelnoSci Gminy Miasta S. z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomo$ci potozonej w S. przy ulicy (...) w okresie od 1 pazdziernika
2009 roku do 16 czerwca 2010 roku w lacznej kwocie 34269,64 zlotych z wierzytelno$cia J. S. (1) w stosunku do Gminy
Miasta S. z tytulu nierozliczonych nakladéw uzytecznych poniesionych na wyzej wymieniona nieruchomo$¢ w okresie
od 6 marca 1980 roku do czerwca 2001 roku przez Przedsiebiorstwo (...) wynoszacych 1.159.300 zlotych.



W tym stanie rzeczy wskazal Sad, ze podstawowe znaczenie ma okoliczno$é¢, czy pozwanemu J. S. (1) przystugiwalo
w stosunku do powddki Gminy Miasto S. wierzytelno$c zgtoszona do potracenia. Przy czym ustalenie tej okolicznoS$ci
determinowalo takze ocene zasadno$ci powddztwa wzajemnego, bowiem J. S. (1) cze$¢ opisanej wyzej wierzytelnosci
pozostala po umorzeniu wierzytelno$ci przedstawionych do potracenia do wysokosci nizszej, czyli do kwoty 34269,64
zlotych, objal Zadaniem z pozwu wzajemnego. Z tego wzgledu dalsze rozwazania Sadu beda dotyczy¢ zar6wno zarzutu
potracenia, jak i powddztwa wzajemnego.

W pierwszej kolejnoéci podniést Sad, ze pozwany — powod wzajemny J. S. (1) wykazal za pomoca dowodu z dokumentu
umowy cesji, iz w dniu 14 lipca 2005 roku pomiedzy (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. jako cedentem
a J. S. (1) jako cesjonariuszem zostala zawarta w formie pisemnej umowa cesji. Sad wzigl pod uwage, ze powoddka —
pozwana wzajemna Gmina Miasto S. podniosla zarzut pozorno$ci powyzszej umowy.

Zaakcentowal Sad, ze pozornos$é jest wada o$wiadczenia woli, co wynika chocby z tytulu dzialu IV czeSci pierwszej
kodeksu cywilnego, to ustawodawca wiec konsekwentnie i wyraznie w art. 83 § 1 zdanie drugie k.c. stwierdzil,
ze wazno$¢ o$wiadczenia woli jako skladnika czynnosci ukrytej zalezy od wlasciwosci tej czynnoéci, czyli od
tego, czy zostaly spelnione wszystkie przeslanki ustawowe jej skutecznos$ci, wynikajace z przepiséw bezwzglednie
obowigzujacych, przy czym chodzi tu o wymagania zaréwno co do tresci, jak i formy, a ciezar dowodu pozornosci
czynnoSci prawnej spoczywaja na podmiocie, ktéra podnosi taki zarzut.

Sad podkreslil ,ze w badanej sprawie pozwany — powod wzajemny zaprzeczyl, aby o§wiadczenia stron umowy cesji
wierzytelno$ci zostaly zlozone dla pozoru, natomiast powédka — pozwana wzajemna nie potrafila skutecznie swego
zarzutu wykazaé, gdyz nie przedstawili zadnego wiarygodnego dowodu wskazujacego na prawdziwo$¢ ich twierdzen
w tym zakresie. Sad I instancji zwroécil uwage, ze do zawarcia umowy cesji wierzytelnosci doszlo w okresie, gdy strony
prowadzily rozmowy w przedmiocie zawarcia umowy najmu spornej nieruchomosci, przy czym z pism przedlozonych
przez strony wynika, ze jednym z elementéw negocjacji byly zobowigzania w stosunku do (...) Sp6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. z tytulu nakladéw poniesionych na nieruchomo$é¢ przy ulicy (...) w S., na co wskazuje
tre$¢ pisma z dnia 27 czerwca 2005 roku. Okoliczno$¢ ta wynika réwniez z pisma procesowego pelnomocnika
Gminy Miasta S. zlozonego w postepowaniu prowadzonym przez Sad Rejonowy w Szczecinie w sprawie o sygn.
akt XI GC 1106/04, gdzie kwestia ta zostala poruszane jako jeden z warunkéw negocjowanej ugody. W tym stanie
rzeczy jest zrozumiale, ze w powyzszym okresie doszlo do zawarcia umowy cesji wierzytelnoSci, na podstawie ktorej
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. przeniosto na rzecz J. S. (1) wierzytelno$¢ z tytulu nakladow
poniesionych na nieruchomos¢ przy ulicy (...) w S.. Zdaniem Sadu brak jednocze$nie podstaw do przyjecia, ze strony
umowy cesji wierzytelno$ci nie chcialy wywola¢ skutku przewidzianego w tej umowie polegajacego na nabyciu przez
pozwanego — powoda wzajemnego spornej wierzytelnosci. Do odmiennego wniosku nie moze prowadzi¢ przyznana
przez pozwanego — powoda wzajemnego okoliczno$¢ zwigzana z brakiem zaplaty ceny sprzedazy przewidzianej w
umowie przelewu wierzytelnosci, bowiem jest to kwestia rozliczenn pomiedzy stronami umowy cesji wierzytelnosci,
przy czym wiarygodne sa twierdzenia pozwanego — powoda wzajemnego, ze w tym zakresie doszlo do porozumienia
z (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig w S., ktory zgodzil na spetlnienie $§wiadczenia po wyegzekwowaniu
roszczenia od Gminy Miasto S.. Z powyzszych przyczyn Sad uznal umowe cesji wierzytelnoSci za wazng czynno$c
prawna.

Sad I instancji zauwazyl, ze przedmiotem powyzszej umowy byla wierzytelno$¢ pieniezna ograniczona do kwoty
741460 zlotych. Sad biorgc pod uwage, ze wierzytelno$¢ o zwrot réwnowarto$ci naktadéw ma charakter wierzytelno$ci
pienieznej, zawarcie w umowie jako elementu opisujacego wierzytelno$¢é konkretnej kwoty pienieznej, uzasadnia
wniosek, ze przedmiotem przelewu byla wierzytelno$c o zaplate tej wlasnie kwoty pieniedzy. Do wniosku powyzszego
prowadzi takze wzglad na fakt, ze zawarcie umowy cesji poprzedzilo sporzadzenie operatu szacunkowego, z ktorego
wynikala przyjeta w powyzszej czynnoSci prawnej warto$¢ nakladéw na nieruchomosé przy ulicy (...) w S.. W tym
stanie rzeczy sad przyjal, ze (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S.1iJ. S. (1) zawierajac umowe cesji z dnia
14 lipca 2005 roku dzialali w przekonaniu, ze temu pierwszemu podmiotowi przystuguje wierzytelno$¢ w stosunku do
Gminy Miasto S. z tytulu rownowarto$ci poniesionych nakladow wynoszaca 741460 zlotych i tylko taka wierzytelnos$c



uczynili przedmiotem przelewu pomiedzy powyzszymi podmiotami. Sad biorac pod uwage, ze pozwany — powdd
wzajemny J. S. (1) nie naprowadzil zadnych dowodow uzasadniajacych przyjecie odmiennej wykladni o§wiadczen
woli stron umowy cesji z dnia 14 lipca 2005 roku, uznal, ze nabyl on wierzytelnoé¢ o zwrot nakladéw poczynionych
na nieruchomo$¢ polozona w S. przy ulicy (...) poniesionych przez (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia
w S. do kwoty 741460 zlotych. Antycypujac dalsze rozwazania Sad wskazal, ze powyzsza konkluzja oznacza, ze a
priori nie zastugiwaloby na uwzglednienie powodztwo wzajemne w cze$ci przekraczajacej kwote 707.190,36 zlotych
[stanowiacej réznice pomiedzy wskazana wyzej kwota 741460 zlotych i objeta zarzutem potracenia kwota 34269,64
zlotych].

W nastepnej kolejnosci Sad rozstrzygnal, czy (...) Spoélce z ograniczong odpowiedzialnoscia w S. przystugiwala
wierzytelno$¢ wobec Gminy Miasto S. o zwrot rownowarto$ci nakladéw objetych umowa cesji z dnia 14 lipca 2005
roku. Na wstepie sad wskazal, ze z twierdzen pozwanego — powoda wzajemnego wynikalo, iz powyzsze naklady
polegaly przede wszystkim na sfinansowaniu rozbudowy (...) i zostaly poniesione przez poprzednika prawnego (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. - (...) Przedsiebiorstwo Ustug Turystycznych "Pomerania" w S. w okresie
obowiazywania umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku. Przed przystapieniem do dalszych rozwazan zaznaczyt
Sad, ze okolicznos¢, iz do poczynienia nakladéw na sporng nieruchomos$é miato doj$¢ w okresie obowigzywania umowy
dzierzawy, wyklucza mozliwo$¢ oceny roszczenia o zwrot wartoSci tych nakladéw w oparciu o przepisy regulujgce
stosunki majatkowe pomiedzy wlaScicielem i posiadaczem, wladajacego cudza rzecza bez tytulu prawnego, to jest na
podstawie przywolanego przez strony art. 226 k.c.

W badanej sprawie pozwany — powod wzajemny swoje roszczenia wywodzi z faktu czynienia nakladéw przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) w S. w okresie obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku. Tym samym
do rozliczenia nakladéw pomiedzy dzierzawca [ktérego nastepca prawna na podstawie umowy cesji wierzytelnosci
jest J. S. (1)] a wydzierzawiajacym [ktérego nastepcg prawnym jest Gmina Miasto S.] nalezaloby w pierwszej
kolejnoéci zastosowaé postanowienia umowy dzierzawy, a w ich braku odwolaé¢ sie do przepisow regulujacych
stosunek dzierzawy. Analiza umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku wskazuje, ze jej strony uregulowaly
jedynie kwestie rozliczenia kosztéw odbudowy groty, ktéra stanowi obiekt posadowionej na nieruchomosci oznaczonej
obecnie w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...), przewidujac, ze czynsz dzierzawny w pierwszej kolejno$ci
przeznacza sie na splate kosztow powyzszej inwestycji. Strony umowy dzierzawy nie uregulowaly natomiast sposobu
rozliczenia innych nakladéw, co oznacza, ze w tym zakresie nalezy odwola¢ sie do przepiséw kodeksu cywilnego, przy
czym na podstawie art. 694 k.c. odpowiednie zastosowanie w tym zakresie do umowy dzierzawy maja przepisy o
najmie. Sad podniosl, Ze w badanej sprawie jest bezsporne, ze Gmina Miasto S. domagajac sie wydania nieruchomoéci
zabudowanej, polozonej w S. przy ulicy (...), 0znaczonej obecnie w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...), nie
zadala jednocze$nie przywrocenia powyzszej nieruchomosci do stanu poprzedzajacego zawarcie umowy dzierzawy.
Tym samym na podstawie okolicznoéci sprawy uznal Sad, ze Gmina Miasto S. zdecydowala sie skorzystaé z
uprawnienia do zatrzymania ulepszefi dokonanych przez dzierzawce nieruchomosci, co nakladato na powddke —
pozwang wzajemna obowiazek zwrotu rownowartoéci poczynionych nakladéw, przy czym legitymacje do zadania
powyzszego $wiadczenia przystuguje na podstawie umowy cesji wierzytelno$ci pozwanemu — powodowi J. S. (1).

Sad I instancji zwrocit uwage na fakt zgodnie z ktdorym w badanej sprawie zasadniczy przedmiot sporu dotyczy
samego faktu poczynienia nakladow przez poprzednika prawnego J. S. (1) oraz ich warto$ci. Z twierdzen pozwanego
— powoda wzajemnego wynika, ze naklady poczynione przez (...) Przedsiebiorstwo (...)w S. w okresie obowigzywania
umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku polegaly przede wszystkim na przebudowie i rozbudowie budynku
mieszkalnego tzw. leSniczéwki, ktory doprowadzily do przystosowania go do pehlienie funkcji obiektu hotelowo
— gastronomicznego, przy czym stosownie do dyspozycji art. 6 k.c. - ciezar wykazania powyzszej okoliczno$ci
spoczywala na pozwanym — powodzie wzajemnym, albowiem on z tego faktu wywodzit skutki prawne. W ocenie
Sadu pozwany — powo6d wzajemny sprostal powyzszej powinno$ci procesowej. Do powyzszego wniosku prowadzi
przede wszystkim analiza dokumentéw przedlozonych lub zawnioskowanych przez obie strony oraz opinii bieglych
z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci. W tym konteksScie Sad zwroécil uwage, ze tre$¢ umowy dzierzawy z
dnia 1 grudnia 1979 roku, zwlaszcza zawarty w niej opis budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosci stanowiacych



przedmiot dzierzawy, wskazuje, ze w chwili dokonywania powyzszej czynnoSci prawnej nie doszlo jeszcze do
przebudowy i rozbudowy obiektu tzw. (...). Za takim stanowiskiem przemawia fakt, ze zgodnie z dokumentacja
budowlang pozwolenie na powyzszg inwestycje zostalo wydane w dniu 13 wrze$nia 1979 roku przy czym do§wiadczenie
zyciowe wskazuje, ze roboty budowlane objete powyzszym pozwoleniem na budowe mogly sie rozpoczaé dopiero po
sezonie zimowym, a wiec najwcze$niej wiosna 1980 roku.

Konkludujac, sad przyjal, ze inwestycja polegajaca na przebudowie i rozbudowie budynku znajdujacego sie na
nieruchomosci zabudowanej, potozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej obecnie w ewidencji gruntéw jako dzialka
numer (...) nastgpila w okresie, gdy posiadaczem tej nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia
1979 roku bylo (...) Przedsiebiorstwo (...) w S.. Sad wzial pod uwage, ze ustalenie powyzszej okoliczno$ci nie
jest tozsame z przyjeciem, ze to wlasnie (...) Przedsiebiorstwo (...)w S. poczynilo powyzsze naklady, aczkolwiek
domniemanie faktyczne pozwala na polaczeniu obydwu tych okolicznosci faktycznych, czyli okresu wykonania
nakladéw i dzierzawcy, ktéry w tym czasie wladal nieruchomos$cia, na ktérej inwestycja zostala przeprowadzona,
jako podmiotu dokonujacego naktadéw na te nieruchomosé. Podkreslil jednak Sad, ze (...) Przedsiebiorstwo (...) w
S. wspolpracowalo z Przedsiebiorstwem (...) w S. w przygotowaniu tej inwestycji, o czym $wiadczy fakt, ze czes$c
uzgodnien zawartych w czesci opisowych projektu wydanych zostala na zlecenie Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa
Ushlug (...) w S.. W ocenie Sadu nie ma racjonalnych podstaw do uznania, ze to Przedsiebiorstwo (...) w S. mialo
przeprowadzic i sfinansowa¢ roboty budowlane dotyczace tej inwestycji, skoro stluzyé ona mialo dzialalnosci (...)
Przedsiebiorstwa (...) w S. i zostalo przeprowadzone w okresie, gdy wladalo sporng nieruchomoscia na podstawie
umowy dzierzawy. Konkludujac, sad uznal, ze przywolane wyzej argumenty przemawiaja za uznaniem, iz to (...)
Przedsiebiorstwo (...) w S. zrealizowalo inwestycje polegajaca na przebudowie istniejacego budynku mieszkalnego
- dawnej le$niczéwki na zajazd z czeécig gastronomiczng i hotelows, co jest tozsame z poczynieniem nakladow na
dzierzawiong nieruchomos¢.

Sad czynigc zakres i warto$¢ powyzszych nakladow oparl sie przede wszystkim na opinii bieglej z zakresu wyceny
nieruchomoéci T. W., ktéra w ocenie sadu — po jej uzupelnieniu - jest w petni przekonywajaca. W tym miejscu zaznaczyt
Sad, ze z opinii bieglej wynika, iz naklady w zakresie wymiany stropéw i elementéw zuzytych technicznie mialy
charakter konieczny, natomiast pozostale naklady zakwalifikowa¢ nalezy naklady uzyteczne, ktére podnosily warto$é
rynkowa nieruchomodci. Zaakcentowal Sad, ze w rozpoznawanej sprawie zasadnicze znaczenie przypisaé¢ nalezy tej
ostatniej kategorii nakladow, co wynika z faktu, ze dyspozycja art. 676 k.c. objete sa wylgcznie ulepszenia rzeczy
stanowiacej przedmiot najmu [dzierzawy], prowadzgce do zwiekszenia jej wartoSci. W tym miejscu zaznaczyl Sad, ze
prawidlowe zastosowanie powyzszego przepisu wymaga ustalenia, o jaka kwote zwiekszyla sie warto$¢ przedmiotu
najmu na skutek nakladow ustalona wedlug stanu z dnia zwrotu rzeczy, co w badanej sprawie nastapilo w dniu 16
czerwca 2010 roku. W tym celu konieczne byto ustalenie warto$ci nieruchomosci wedtug stanu i cen z dnia 16 czerwca
2010 roku z jednej strony przy zatozeniu, ze naklady nie zostaly poczynione, za$ z drugiej strony wartosci tej same;j
nieruchomo$ci wraz z istniejacymi naktadami. Przy czym tak powstala r6znica wyznacza warto$é rynkowa naktadow.

Sad I instancji sprecyzowal, ze biegla wyjasnila, ze z uwagi na zuzycie techniczne naklady poczynione przez dzierzawce
ustalone wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku nie poprawily standardu nieruchomosci, ktéry ocenic¢ nalezy
jako niski, a zwiekszenie wartoéci nieruchomosci nalezy wiazaé¢ wylacznie z rozbudowa budynku zajazdu prowadzaca
do zwiekszenia powierzchni uzytkowej tego obiektu. Tym samym zwiekszenie wartoéci nieruchomosci odpowiadato
— w najwiekszym uproszczeniu — warto$ci zwiekszonej powierzchni na skutek rozbudowy budynku. Wskazat Sad,
Ze z opinii bieglej z zakresu budownictwa wynika, iz tak ustalona kwota wynositaby — wedlug stanu i cen z dnia
16 grudnia 2010 roku - 805.944 zlotych, przy czym nie uwzglednia ona nakladéw na pomieszczenia piwnicy o
powierzchni uzytkowej 80 metrow kwadratowych, ktére zostaly wykonano niezgodnie z projektem. Sad, biorac pod
uwage, ze ciezar dowodu wysokosci tych wydatkéw spoczywalby na powodce — pozwanej wzajemnej Gminie Miastu
S., ktéra nie zawnioskowala zadnych dowodow wskazujacych na konieczno$é poniesienia wiekszych wydatkoéw niz
przyznana przez strone przeciwng kwota 10.000 zlotych, uznal, ze powyzsza suma wyznacza wysoko$§é¢ kosztow
zalegalizowania pomieszczen piwnicznych wykonanych bez pozwolenia na budowe. W ocenie Sadu — zwazajac na to,
ze nie ma koniecznoSci przywrocenia w tym zakresie budynku do stanu przed wykonaniem rob6t budowlanych, zas



istnienie tych pomieszczen zwieksza powierzchnie uzytkowa budynku i tym samym ich warto$¢ rynkowa — nalezalo
je rowniez uwzglednié przy ustalaniu wartoSci rynkowej poczynionych nakladéw. Podniost Sad, ze z opinii bieglej
wynika, iz wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 roku i cen rynkowych z dnia 16 czerwca 2010 roku wartosé 1
metra kwadratowego powierzchni uzytkowej spornego budynku wynosita 2803,49 zlotych. Tym samym dodatkowe 80
metréw kwadratowych zwieksza warto$¢ nieruchomosci o okolo 224.279 zlotych, co lacznie ze wskazana wyzej kwota
805944 ztotych wyliczong przez biegla daje kwote 1.030.223 zlotych. Po odjeciu od niej przewidywanych wydatkow
na legalizacje pomieszczen piwnicznych w kwocie 10.000 zlotych Sad otrzymal kwote 1.020.223 zlotych, na jaka
nalezy szacowac zwiekszenie warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatka numer (...) na skutek nakladéw poniesionych przez (...) Przedsiebiorstwo (...) w S. na rozbudowe
i przebudowe budynkéw znajdujacych sie na tej nieruchomo$ci, ustalong na dzieni 16 czerwca 2010 roku. W zwiazku
z powyzszym Sad uznal za chybione stanowisko powodki — pozwanej wzajemnej, ze biegla zastosowala btedny spos6b
wyliczenia warto$ci nakladéw, bowiem nalezalo zastosowaé podejscie kosztowe.

Sad majac na uwadze tres$¢ przepisu § 35 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego wskazal, ze w badanej sprawie Sad ustalal wplyw
nakladéw poczynionych na dzierzawce na warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacych przedmiot dzierzawy.
W zwigzku z powyzszym nalezalo ustali¢ réznice pomiedzy wartoScig nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
po dokonaniu nakladéw i wartoScia nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow.
Jednocze$nie podkreslit Sad, ze z opinii bieglej wynikalo, iz bylo mozliwe okreSlenie warto$ci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem nakladow, zas sam zakres nakladéw byl znaczacy. Z tego wzgledu Sad
uznal, ze brak bylo podstaw do ustalenia warto$ci nakladow wedlug zasad okre$lonych w § 35 ust. 4 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.
Kierujac sie powyzszymi przestankami Sad przyjal za prawidlowa metode ustalenia wartosci nakladéw zawartg w
opinii uzupehiajacej bieglej z zakresu budownictwa T. W. i na tej podstawie ustalil warto$¢ tych nakladow, korygujac
ja jedynie o warto$¢ nakladow zwiagzanych z pomieszczeniami piwnicznymi. Przy czym jak wskazano wyzej, tak
ustalona warto$¢ nakladéw odpowiadala w dniu 16 czerwca 2010 roku kwocie 1.020.223 zlotych, ktdra jest wieksza
niz wysoko$¢ wierzytelnosci nabytej w drodze przelewu wierzytelno$ci przez pozwanego — powoda wzajemnego J.
S. (1). Zdaniem Sadu oznacza to, ze J. S. (1) moze dochodzi¢ od Gminy Miasto S. calo§¢ wierzytelnosci stanowigcej
przedmiot cesji wierzytelnoSci wynoszacej 741460 zlotych, w tym réwniez przedstawié do potracenia czesé tej
kwoty wynoszacej 34269,64 zlotych. To za§ oznaczalo, ze zarzut potracenia byl zgloszony skutecznie, prowadzac
do umorzenia wierzytelno$ci dochodzonej pozwem gléwnym w calosci, a dodatkowo uzasadniajac dochodzenie
roszczenia wynikajacego z pozwu wzajemnego do kwoty 709190,36 zlotych.

Nadto Sad wzigl pod uwage, ze powddka — pozwana wzajemna Gmina Miasto S. podniost zarzut przedawnienia
roszczenia pozwanego — powoda wzajemnego J. S. (1), jednak ten zarzut zdaniem Sadu jest bezzasadny. Sad w tym
zakresie zwazyl, ze skoro w rozpoznawanej sprawie do faktycznego wydania przedmiotu dzierzawy doszlo dopiero w
dniu 16 czerwca 2010 roku, to od tej daty liczy sie roczny termin przedawnienia przewidziany w art. 677 w zwiazku z
art. 694 k.c., ktory zostal przerwany przez wniesienie pozwu wzajemnego, co nastapilo w dniu 15 czerwca 2011 roku. Z
tego wzgledu powddka - pozwana wzajemna Gmina Miasto S. nie mogla podnoszac zarzut przedawnienia uchyli¢ sie
od zaspokojenia roszczenia pozwanego - powoda wzajemnego J. S. (1) o zwrot nakladow. Z tego wzgledu co do zasady
Sad uznal, ze pozwany - powdd wzajemny J. S. (1) mégt zglosi¢ do potracenia powyzsza wierzytelno$é z wierzytelnoscia
dochodzong przez powodke - pozwang wzajemna, co doprowadzilo do umorzenia tej ostatniej wierzytelnos$ci w calosci
jako nizszej, a w konsekwencji do oddalenia powbdztwa gléwnego w caloéci, o czym sad orzekt jak w punkcie I
sentencji.

Jak wskazano wyzej, Sad I instancji po uwzglednieniu czeSci wierzytelnoéci, ktéra ulegla umorzeniu w drodze
potracenia, wskazal, ze powodztwo wzajemne zaslugiwaloby na uwzglednienie w zakresie kwoty 707190,36 zlotych
stanowigcej r6znice pomiedzy kwotami 741.460 zlotych i 34.269,64 ztotych. Sad wzial jednak pod uwage, ze powddka
- pozwana wzajemna Gmina Miasto S. zglosila do potracenia z powyzsza wierzytelno$cia przystugujaca jej wobec J.
S. (1) wierzytelno$¢ Gminy Miasta S. w kwocie 107.143,90 zlotych z tytulu kosztéw prowadzonego przez Komornika



Sadowego M. O. postepowania egzekucyjnego o sygn. KM 3390/10. W istocie, zdaniem Sadu poza sporem pozostaje, ze
Gmina Miasto S. zlozyla powyzsze o§wiadczenie o potraceniu. Jednocze$nie powddka - pozwana wzajemna wykazala
za pomocg dowodéw z dokumentéw urzedowych w postaci odpisow postanowien wydanych przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczecinskim M. O. w sprawie o sygn. KM 3390/10, ze przystuguje
jej powyzsza wierzytelno$¢ wynikajaca z prawomocnych orzeczen organu egzekucyjnego. Podniést Sad, ze bezsporne
jest, iz nie doszlo do zaplaty ani wyegzekwowania naleznoSci z tego tytulu i w zwigzku z tym Gmina Miasto S.
mogla skutecznie przedstawi¢ wierzytelnoé¢ o zaplate kwoty 107143,90 zlotych do potracenia z wierzytelnoécia
pozwanego - powoda wzajemnego J. S. (1) dochodzona w niniejszym postepowania, co doprowadzilo do jej umorzenia
w zakresie kwoty 107143,90 zlotych. W ocenie Sadu Okregowego, z tego wzgledu powodztwo wzajemne zastugiwalo
na uwzglednienie w czesci dotyczacej kwoty 600046,46 zlotych stanowiacej réznice pomiedzy kwotami 707190,36
zlotych i 107143,90 zlotych, co znalazlo odzwierciedlenie w rozstrzygnieciu Sadu zawartym w punkcie II sentencji.

Powddztwo w pozostalej czesci jako bezzasadne podlega oddaleniu, o czym Sad ten orzekt w punkcie III sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 99 k.p.c. i art. 100 k.p.c., przy czym z uwagi
na to, ze wszystkie wydatki zwigzane z kosztami opinii bieglych nie zostaly rozliczone, pozostawiono referendarzowi
sadowemu szczegolowe wyliczenie kosztéw procesu, przy jednoczesnym ustaleniu zasad rozdzialu tych kosztow.

Zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. Sad uznal, ze powddka gléwna
powinna zwrdci¢ pozwanemu glownemu calo$é poniesionych kosztéw procesu dotyczacych pozwu gtownego. Z tego
wzgledu Sad orzekl jak w punkcie IV sentencji.

Sad podniésl, ze biorac pod uwage, iz zadania pozwu wzajemnego zostaly uwzglednione jedynie w czeéci, koszty
procesu powinny by¢ w my$l art. 100 k.p.c. rozdzielone miedzy strony — stosownie do wynikéw procesu. Sad
porownujac wysoko$é dochodzonego przez powoda wzajemnego roszczenia z pozwu wzajemnego z wysoko$cig
roszczenia zasadzonego w wyroku, przyjal, ze J. S. (1) wygral sprawe w 53 %, za§ w pozostalym zakresie — tj. w 47 %
sprawe wygrala Gmina Miasto S.. Kierujac sie powyzszymi przestankami Sad orzekl jak w punkcie V sentencji.

Sad I instancji biorac pod uwage, ze w zakresie objetym powo6dztwem wzajemnym pozostaly nieuiszczone koszty
sadowe w postaci czeSci oplaty sadowej od pozwu wzajemnego oraz nierozliczone wydatki na koszty opinii bieglych,
wskazal, iz nalezalo na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych ustali¢ w sposéb
analogiczny zasady obciazenia tymi kosztami stron, przy pozostawieniu szczegblowych wyliczen referendarzowi
sagdowemu. W tym stanie rzeczy Sad rozstrzygnal jak w punkcie V sentencji.

Sad wskazal, ze pominal zawnioskowane przez pozwanego - powoda wzajemnego J. S. (1) dowody z zeznan §wiadkow i
dokumentow zawnioskowanych w pi$mie z dnia 10 kwietnia 2012 roku jako zlozone po uplywie terminu wyznaczonego
tej stronie do zlozenia pisma przygotowawczego w trybie art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 3 maja
2012 roku. Z analogicznych przyczyn Sad pominal dowody z dokumentéw zawnioskowane przez powddke - pozwang
wzajemng w pi$mie z dnia 15 kwietnia 2014 roku.

Powyzszy wyrok zaskarzyly obie strony.

Pozwany — powod wzajemny wnidst apelacje co do rozstrzygnie¢ zawartych w punktach III i V sentencji.
Wyrokowi powyzszemu w zaskarzonym zakresie zarzucit:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.

1. art. 509 § 1 k.c. w zwigzku z postanowieniami § 1 pkt 1 i § pkt 1 i 2 umowy cesji wierzytelnosci poprzez
jego bledna wykladnie a mianowicie bledne przyjecie, ze wobec pienieznego charakteru wierzytelnosci bedacej
przedmiotem umowy cesji zawarcie w umowie cesji jako elementu opisujacego wierzytelnos¢ konkretnej kwoty
pienieznej, uzasadnia wniosek, ze przedmiotem przelewu byla wierzytelno$é o zaplate tej wlasnie kwoty pieniedzy, w
sytuacji kiedy z postanowien umowy cesji wynika, ze cedentowi przystuguje wierzytelno$¢ wynikajaca z poniesionych



przez niego nakladéw a podana w umowie kwota bedaca nastepstwem wykonania operatu szacunkowego miala cha-
rakter jedynie informacyjny, a umowa cesji nie wymagala w ogole wskazywania konkretnej kwoty wierzytelnoéci,

2. art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z postanowieniami § 1 i 2 umowy cesji wierzytelno$ci z dnia 14 lipca 2005 r. przez jego
bledne zastosowanie, tj. dokonanie wykladni tre$ci powolanej wyzej umowy z pominieciem zbadania jej celu oraz
zgodnego zamiaru stron,

3. § 1i 2 umowy cesji z dnia 14 lipca 2005 r. poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze strony ograniczyly w umowie
cesji mozliwo$¢ zadania zaplaty z tytulu poniesionych nakladéw jedynie do kwoty 741.460 zl a nie do rzeczywistej jej
wartoSci okres$lonej w opinii bieglego sadowego jako 1.020.223 zl.

II. naruszenie przepisow postepowania cywilnego, tj.:
1) art. 233 § 1 k.p.c:

a) przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu zebranego w sprawie oraz poczynienie ustalen
sprzecznych z treécig zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, przez przyjecie, ze strony ograniczylty w
umowie cesji mozliwo$¢ zadania zaplaty z tytulu poniesionych nakladow jedynie do kwoty 741.460 zl,

b) przez przypisanie nadmiernego znaczenia stwierdzeniom zawartym w umowie cesji wierzytelnoéci, z ktorych
wynika, ze warto§¢ nakladéw na dzien sporzgdzania umowy cesji wynosi orientacyjnie okolo 741.460,00 zt i
wyprowadzenie z powyzszego wniosku, ze wpisujac przedmiotowa kwote do umowy, strony ograniczyly wielko$é
poniesionych nakladow do tej wlasnie kwoty,

2) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. art. 65 § 1 k.c. i art. 509 § 1 k.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i
bledna interpretacje zapiséw umowy cesji, co doprowadzito do przyjecia, ze wierzytelno$¢ powoda wzajemnego nabyta
w ramach umowy cesji zostala ograniczona jedynie do kwoty 741.460,00 zl,

3) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodna ocene dowod6w i w rezultacie przyjecie,
ze powod wzajemny nie wykazal, ze przysluguje mu wierzytelno$¢ w kwocie rzeczywistej ustalonej przez bieglego
sadowego,

4) naruszenie art. 32882 Kk.p.c. poprzez pominiecie przy ocenie dowodéw dokonanej wykladni postanowien lgczacej
strony umowy, z ktérych wynika, ze intencja stron nie bylo limitowanie wierzytelno$ci bedacej przedmiotem umowy
cesji jedynie do kwoty 741.460,00 zi

Majac na uwadze powyzsze zarzuty wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od powo6dki (pozwanej
wzajemnej) kwoty 878.809,46 zt oraz zasadzenie od powodki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda
wzajemnego) kosztow postepowania przed Sadem I instancji wg norm przepisanych oraz zasadzenie od powodki
(pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) kosztow postepowania apelacyjnego wg norm
przepisanych oraz kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwany — powod wzajemny szczegdlowo umotywowal zarzuty podniesione w petitum apelacji.

Powodka — pozwana wzajemna zaskarzyla powyzsze rozstrzygniecie w czeSci, w zakresie punktu I, II, IVi V
jednoczeénie mu zarzucajac :

1. Naruszenie prawa materialnego przez:

a) niezastosowanie art. 33, 35, 37 i art. 58 ke oraz art. 12 i 163 pkt 5 ksh do oceny zdolnosci prawnej i zdolnoSci
do czynno$ci prawnej podmiotu, okre$lonego jako cedent w umowie cesji z dnia 14.07.2005 r., czyli ,, (...) Spo6lka z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. przy ul. (...), wpisana do rejestru przedsiebiorcéw KRS pod numerem
(...), REGON: (...), NIP: (...)". W efekcie tego bledu Sad nie ustalil- a winien to uczyni¢ z urzedu- ze cedent nie byt
nigdy wpisany do rejestru KRS oraz, ze w dacie tej wpisany byl do rejestru podmiot o takiej samej nazwie, ale innym



nr KRS, REGON i NIP, a mianowicie ,, (...) Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w S. przy ul. (...), ale
znr KRS (...), REGON (...), NIP: (...), oraz podmiot o innej nazwie, ale takim samym numerze KRS i REGON, co
okre§lony w nazwie cedenta ( sp6lka (...) Sp. z 0.0. nr KRS: (...), REGON: (...)). W konsekwencji Sad I instancji nie
ustalil, ze umowa cesji jest niewazna z mocy prawa (art. 58 kc) i nie moze stanowi¢ dowodu na istnienie wierzytelnosci
powoda wzajemnego, wobec czego powddztwo wzajemne powinno zosta¢ oddalone.

b) zastosowanie art. 693 ke do oceny umowy z dnia 11.12.1979 r. mimo braku elementu koniecznego do uznania
tej umowy za umowe dzierzawy, tj. braku zobowigzania (...) do zaplaty okreslonego czynszu za budynek i obiekty
gospodarcze; jednoczesne niezastosowanie art. 252 ke do oceny tej umowy jako umowy o oddanie w uzytkowanie,
ewentualnie niezastosowanie przepisow ogblnych zobowigzain do oceny tej umowy jako umowy nienazwanej -
w efekcie czego Sad wadliwie okreélil zakres i charakter nakladéw oraz termin przedawnienia roszczenia o ich
zwrot, co skutkowato uznaniem wierzytelno$ci powoda wzajemnego jako nieprzedawnionej i uznaniem skutecznosci
potracenia, cho¢ powinna ona zostaé uznana jako przedawniona i niepodlegajaca potraceniu, czego skutkiem powinno
byt zasadzenie powodztwa Gminy i oddalenie powodztwa powoda wzajemnego,

¢) niezastosowanie art. 256, 258 i 260 ke do okreSlenia charakteru i zakresu naktadéw, jakie zobowigzane byto czynic¢
na nieruchomosci (...) Przedsiebiorstwo (...)w S. - w efekcie czego Sad blednie ustalil, Ze obowigzkiem zwrotu Gminy
objete sa naklady konieczne i uzyteczne, cho¢ powinien byt ustali¢, ze obowigzek zwrotu obejmuje wylacznie naklady
konieczne, zwigzane z nalezytym utrzymaniem nieruchomosci i budynkéw- tzw. (...),

d) niezastosowanie art. 753 § 2 ke ewentualnie art. 755 ke dla oceny zakresu roszczenia o zwrot nakladéw i charakteru
nakladow, ktorych zwrotu domaga sie powdd wzajemny, zgodnie z ktérymi przepisami (...) mogltby domagaé sie
zwrotu nakladow wylacznie na remont i przebudowe leSniczowki - choé Sad I instancji przyjal, ze zakres roszczenia
wynika z art. 677 ke i obejmuje naklady uzyteczne i konieczne,

e) niezastosowanie art. 405 kc jako podstawy zgdania wydania uzyskanej przez Gmine korzysci i bledne zastosowanie
art. 677 ke - w efekcie czego Sad ustalit poczatek biegu przedawnienia roszczenia (...) od daty zwrotu rzeczy
(16.06.2010 r.), zamiast ustali¢ poczatek biegu przedawnienia od daty uzyskania wzbogacenia - czyli zakoniczenia
remontu i rozbudowy tzw. (...), czyli ok. 1982-1983 .

f) niezastosowanie art. 118 § 1 kc dla okreSlenia terminu przedawnienia roszczenia (...) o zwrot nakladow (3
lata) i bledne zastosowanie art. 677 ke, w efekcie czego Sad I instancji ustalit termin przedawnienia roszczenia o
zwrot nakladow jako roczny od daty zwrotu rzeczy, a w konsekwencji uznal, ze roszczenie powoda wzajemnego jest
nieprzedawnione - cho¢ wierzytelno$¢ powoda wzajemnego jest przedawniona przynajmniej od 1986 r., wskutek
uplywu 3-letniego terminu przedawnienia liczonego od daty wzbogacenia powodki (zakonczenia remontu i rozbudowy
obiektu)

g) niezastosowanie art. 502 ke, przewidujacego brak mozliwosSci dokonania potracenia w sytuacji, gdy jedna z
wierzytelno$ci jest przedawniona - mimo, ze wierzytelno$¢ powoda wzajemnego byla juz przedawniona w momencie,
kiedy potracenie stato sie mozliwe (w dacie zwrotu rzeczy).

h) naruszenie art. 153 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami

w zwiazku z § 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzenia operatu szacunkowego. Sad I instancji oparl sie wylacznie na opinii uzupekliajacej z dnia 23
lutego 2015r., w ktorej biegla zastosowala podejécie porownawcze w sytuacji, gdy w okoliczno$ciach faktycznych
towarzyszacych przedmiotowej sprawie nie bylo mozliwe zastosowanie tej metody.

i)naruszenie art. 152 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce

nieruchomosciami w zwigzku z § 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez calkowite pominiecie przy orzekaniu opinii bieglej
sporzadzonej w podejsSciu mieszanym metoda pozostalo$ciowa



2. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materiatu dowodowego poprzez bledne przyjecie,
ze powdd wzajemny wykazal istnienie wierzytelnosci cedenta, okre$lonej w umowie cesji z dnia 14.07.2005 r. - podczas
gdy faktycznie pow6d wzajemny wykazywal istnienie wierzytelno$ci innego podmiotu niz cedent - o innym nr KRS,
NIP i REGON, a nadto nie wykazal zostal zadnego zwiazku, ani nastepstwa prawnego pomiedzy cedentem a (...)
Przedsiebiorstwem (...) a (...) Przedsiebiorstwem (...) Sad Rejestrowy w S. nr rej. dzial B nr (...), a potem nr KRS (...).

3. Sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktére moglo mieé¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 233 p kpc przez dokonanie oceny dowodéw w sposéb nasuwajacy zastrzezenia z punktu widzenia zasad
logicznego rozumowania i przyjecie ze:

« cedent okreslony w umowie cesji jako ,, (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w S. przy
ul. (...), nr KRS (...), REGON: (...), NIP: (...)", jest tym samym podmiotem co (...) Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w S. przy ul. (...), nr KRS (...), REGON: (...), NIP: (...) - cho¢ podmioty te r6znig
sie numerami KRS, NIP i REGON

« wykazany zostal zwiazek, nastepstwo prawne pomiedzy cedentem ,, (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoScia
z siedziba w S. przy ul. (...), nr KRS (...), REGON: (...), NIP: (...)", a (...) Przedsiebiorstwem (...) oraz (...)
Przedsiebiorstwem (...) Sad Rejestrowy w S. nr rej. dziat B nr (...), a potem nr KRS (...) - cho¢ taki zwigzek nie
istnial i nie istnieje, gdyz cedent jest podmiotem fikcyjnym,

b) art. 233 p kpc przez dokonanie oceny dowodéw w sposob niewszechstronny i uznanie, ze:

- (...) wszedl w faktyczne posiadanie i przejal nieruchomo$¢ oraz budynki w dniu 11.12.1979 r., oraz ponosil w zwigzku
z tym naklady na remont i rozbudowe w okresie 1980 -1982 - ktore to ustalenie zostalo dokonane wylacznie na
podstawie umowy z dnia 11.12.1979 r., z pominieciem dokumentéw: decyzji Prezydenta z dnia 28.02.1981 r. oraz
protokotu odbioru z dnia 06.03.1980 wskazujacych na to, ze przekazanie nieruchomo$ci nastapilo w p6Zniejszym
okresie, a podmiotami ktéry dokonywaly adaptacji w okresie przynajmniej do dnia 28.02.1981 (daty decyzji) byly
Przedsiebiorstwo (...) oraz (...) Komitet (...), co w efekcie doprowadzilo do wadliwego ustalenia, ze (...) jako posiadacz
nieruchomoé$ci w okresie 1980-1982 - byl wylacznym podmiotem dokonujacym naktadéw na (...).

4. - naruszenie przepisOw postepowania, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 321 kpc - przez
wyrokowanie co do przedmiotu, kt6ry nie byl objety zadaniem powoda wzajemnego. Wierzytelno$¢ powoda zgloszona
do potracenia i opisana w uzasadnieniu jego powddztwa wzajemnego dotyczyta nakladow uzytecznych poniesienia
przez (...) na nieruchomoéci. Tymczasem Sad wyrokowal co do wierzytelnoéci obejmujacej naklady uzyteczne i
konieczne, co w efekcie doprowadzilo do bezzasadnego zasgdzenia wyzszej kwoty od powddki na rzecz pozwanego.

I1. Na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 powolano nowy fakt, ze podmiot wskazany w umowie cesji z dnia 14.07.2005 r.
jako cedent, nie istnial w dacie podpisania tej umowy, co w konsekwencji oznacza, ze umowa cesji jest niewazna. W
celu wykazania tej okoliczno$ci wnosze o dopuszcezenie dowodu z odpiséw z KRS z dnia 21.05.20105 r. dla podmiotu
onr KRS (...)inr KRS (...). Powolanie tego faktu w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji nie byl mozliwe,
gdyz fakt ten nie byl znany powodce wezesniej, ujawniony zostal bowiem podczas analizy akt w Krajowym Rejestrze
Sadowym w zakresie reprezentacji podmiotu oraz nastepstwa prawnego po (...) Przedsiebiorstwie (...) po wydaniu
skarzonego wyroku.

Podnoszac powyzsze zarzuty wniosta o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku - po przeprowadzeniu uzupelniajacego postepowania dowodowego - i:

a) zasadzenie powodztwa Gminy Miasto S. w calosci,



b) oddalenie w caloSci powddztwa wzajemnego,
c¢) orzeczenie na nowo o kosztach procesu za I instancje,

d) zasadzenie od strony pozwanej - powoda wzajemnego na rzecz powodki kosztow postepowania za II instancje
wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania wraz z
uwzglednieniem kosztéw postepowania odwolawczego.

Nadto wniosta o dopuszczenie dowodéw z dokumentow:
1. w zwigzku z zarzutem podanym w pkt II. 1 a) oraz powolaniem nowego faktu
okreslonego w pkt III:

« odpisu pelnego z KRS z dnia 20.05.2015 r. dla podmiotu ,, (...) Spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cig nr KRS

.,
+ odpisu pelnego z KRS z dnia 20.05.2015 r. z KRS dla podmiotu o nr KRS (...), REGON: (...),

na okoliczno$¢ stwierdzenia, ze w dacie podpisania umowy cesji z dnia 14.07.2005 r. (k.89) - podmiot okre$lony jako
cedent w umowie cesji, czyli ,, (...) Sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. przy ul. (...), wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw KRS pod numerem (...), REGON: (...), NIP: (...)" - nie byl wpisany do rejestru KRS; ze w
dacie tej wpisany byl do rejestru podmiot o takiej samej nazwie, ale innym nr KRS, REGON i NIP, a mianowicie ,, (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w S. przy ul. (...), ale z nr KRS (...), REGON (...), NIP: (...), oraz
podmiot o innej nazwie, ale takim samym numerze KRS i REGON, co okreSlony w nazwie cedenta ( spo6tka (...) Sp. z
o.0.nr KRS: (...), REGON: (...)); ze w efekcie na umowa cesji jest niewazna z mocy prawa (art. 58 kc)

2. w zwiazku z zarzutem okreslonym w pkt III b):
« protokotu zdawczo- odbiorczego z dnia 28.11.1978r.
o kwitu PT nr (...)
« kwitu OT nr 50 z dnia 31.12.1982 1.
o kwitu OT nr 52 z dnia 31.12.1982r.
o kwitu OT z dnia 1.12.1983 r.

na okolicznosé stwierdzenia, ze (...) wszedl w faktyczne posiadanie i przejal nieruchomos$é oraz budynki, bedace
przedmiotem umowy z dnia 11.12.1979 r. oraz decyzji Prezydenta z dnia 28.02.19811.) w 1982 1.1 1983 r., nie za$ jak to
blednie ustalil Sad I instancji w okresie 1980-1982, a w konsekwencji nie byl podmiotem, ktéry dokonywal naktadow
na nieruchomosci w okresie 1980-1982, gdyz podmiotami tymi byly: Przedsiebiorstwo (...) oraz (...)Komitet (...)

Jednocze$nie skarzaca wniosla o przeprowadzenie dowodu ze wskazanych wyzej dokumentéw, tj. PT nr (...), OT nr
(...) z dnia 31.12.1982 r., OT nr (...) z dnia 31.12.1982 r., OT z dnia 1.12.1983 r., poniewaz dowodéw tych powddka
nie mogla zglosi¢ przed sadem I instancji, ze wzgledu na fakt, iz znajdowaly sie one w Archiwum Urzedu Miasta;
i cho¢ pelnomocnik powodki wnioskowat w dacie sporzadzania odpowiedzi na sprzeciw o przedlozenie wszelkich
dokumentoéw zwiazanych ze spraw, to dopiero obecnie uzyskal on o nich informacje gdyz odnaleziona zostala teczka
formalnie dotyczaca (...), jednak zawierajaca wskazane dokumenty zwigzane z nieruchomoscia (...). Powodka nie
zglosila wiec tych dowodow we wezeéniejszym etapie postepowania bez swojej winy (art. 381 w zw. art. 207 § 6 kpc).



W uzasadnieniu uszczegdlowila zarzuty podniesione w petitum apelacji . Postanowieniem z dnia 2 czerwca 2015 roku
Sad Okregowy w Szczecinie z zwolnil pozwanego J. S. (1) od kosztéw sadowych czesciowo, tj. od oplaty od apelacji
ponad kwote 1.500 zlotych zgodnie z wnioskiem.

W odpowiedzi na apelacje powddki — pozwanej wzajemnej, pozwany — powdd wzajemny wniost o oddalenie apelacji
oraz zasadzenia od powddki na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kosztow postepowania odwolawczego, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego — powoda wzajemnego, powddka — pozwana wzajemna wniosta o oddalenie
apelacji oraz zasadzenia od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz powodki kosztow postepowania odwolawczego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S. na uwzglednienie nie zasluguje, za$ apelacja powoda wzajemnego J.
S. (1) jest uzasadniona w cze$ci,co doprowadzilo do zmiany zaskarzonego wyroku.

Sad Apelacyjny wskazuje, ze ustalenia faktyczne poczynione w tej sprawie przez Sad pierwszej instancji, a odnoszace
sie do roszczen majatkowych przystugujacych wiladcicielowi w stosunku do posiadacza wladajacego jego rzecza bez
tytulu prawnego sa prawidlowe i zastuguja na pelng akceptacje. Prawidlowe roéwniez sa ustalenia wysokoéci naktadow
poczynionych przez Wojewddzkie Przedsiebiorstwo (...) w S. na poczatku lat 8o-tych. Wskazana przez apelujaca
Gmine decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 28 lutego 1981 r. oraz protokét zdawcezo-odbiorezy nie §wiadceza o tym, ze
jakie$ naklady na nieruchomo$c zostaly poniesione przez 6wczesnego wiasciciela nieruchomogci Skarb Panistwa. Brak
na te okoliczno$¢ jakichkolwiek dowodow, a laczaca Skarb Panstwa i Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...)w S. umowa
wskazuje iz wszystkie naklady mialy by¢ dokonane przez to

przedsiebiorstwo. W tej sytuacji sad odwolawczy uznajac , ze zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. nie zasluguje na
uwzglednienie, podziela ustalenia faktyczne poczynione przez sad pierwszej instancji i przyjmuje za wlasne, czyniac
integralng cze$cia swojego stanowiska i uznajac za zbedne ich ponowne szczegélowe przytaczanie w tym miejscu. W
sytuacji bowiem, gdy Sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej
instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r.,
C1II 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 3801z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Zasadnym okazal sie zarzut powoda wzajemnego, ze Sad I instancji dokonal wadliwej oceny i interpretacji
postanowien umowy cesji z dnia 14 lipca 2005 roku uznajac, ze przedmiotem umowy cesji byla wierzytelno$¢ pieniezna
ograniczona do kwoty 741.460 ztotych.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy podstawowa role przy wykladni o§wiadczen woli ztozonych w formie pisemnej stanowi
dokument, w ktorym nadano okre$lone brzmienie interpretowanym o$wiadczeniom woli. W procesie wykladni
o$wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej zasadnicze znaczenie nalezy zatem nadaé¢ jezykowym regulom
znaczeniowym. Odwolanie sie do regul jezykowych - co nalezy podkresli¢ - ze wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c.,
nie moze jednak stanowi¢ wylacznej podstawy ustalenia sensu zlozonych przez strony o§wiadczen woli. W $wietle art.
65 § 2 k.c. wykladnia umowy wymaga bowiem analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktéra nalezy dokonywac
z uwzglednieniem catego kontekstu o$wiadczen badanych w aspekcie treéci, jak i okolicznoéci, w ktorych zostaly one
zlozone. Sad, kierujac sie wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wykladni umowy, powinien braé¢ pod uwage nie tylko
postanowienia spornego fragmentu umowy, lecz rowniez uwzglednia¢ inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a
nawet kontekst faktyczny, w ktérym projekt umowy sporzadzono, jak rowniez kontekst, w ktorym umowe zawierano
- patrz wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2013 r., sygnatura IV CSK 569/12.

W wyroku z dnia 5 listopada 2015 r., sygnatura akt II CSK 320/13 stwierdzil, ze z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz
kierowania sie przy wykladni umowy jej celem; dotyczy to zreszta wszelkich o§wiadczen woli sktadanych innej osobie.



Nie jest konieczne, aby byl to cel uzgodniony przez strony, wystarcza - przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i
art. 493 k.c. - cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej. A w wyroku z dnia 9 pazdziernika
2014 r., sygnatura akt I CSK 320/14 wskazal, ze dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnosza sie
zaro6wno do wszystkich kategorii czynnoéci prawnych (§ 1), jak i wylgcznie do uméw (§ 2 k.c.). Nastepstwem tego
unormowania jest konieczno$¢ dokonania wykladni uméw w trzech plaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia
umowy, ustalenia treSci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regut okre$lonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenia sensu
zlozonych o$wiadczen woli poprzez odwotlanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy, stosownie do art. 65 §
2 k.c.

Sad apelacyjny podziela te poglady i wskazuje, ze umowa cesji wierzytelnoSci zawarta w dniu 14 lipca 2005 r.
miedzy (...) spolka z 0.0. w S. a powodem wzajemnym J. S. (1) dotyczyla nakladéw poczynionych przez te spotke
i jej poprzednikdéw na nieruchomo$¢ polozona w S. przy ulicy (...) , co strony tej umowy wskazaly w Par. 1 ust. 1
umowy- k. 89. W ustepie 2 tego paragrafu strony umowy wskazaly, ze warto$é wierzytelno$ci wynosi 741.460,00 zl.,
a ustalona zostala na podstawie wyceny rzeczoznawcy. Cedent o§wiadczyl tez, ze roszczenie to jest kwestionowane
przez Gmine Miasto S.. W par. 4 strony tej umowy ustalily, ze cedent przekaze powodowi wzajemnemu wszystkie
dokumenty zwiazane z przelewang wierzytelno$cia. Nie ulega wiec watpliwosci, ze przedmiotowa umowa zostaly
objete wszystkie naklady poczynione na te nieruchomosé przez cedenta i jego poprzednikéw, a ich warto§é wskazana w
umowie dotyczy jedynie warto$ci nakladéw wyliczonych na dzien zawarcia umowy. Za takim rozumieniem woli stron
dodatkowo $wiadczy oSwiadczenie zlozone w dniu 25 maja 2009 r. przez (...) spétka z 0.0. w S., w ktérym spoltka ta
podala, Zze umowa cesji zostaly objete wszystkie naklady na nieruchomos$é- dowod o§wiadczenie k. 219 akt I C 693/07
Sadu Okregowego w Szczecinie, a nadto fakt , Zze spétka ta nie domagala sie od Gminy Miasto S. rozliczenia zadnych
nakladéw na przedmiotowa nieruchomo$¢ po zawarciu umowy cesji, co jest okoliczno$cia niesporna.

Wolg stron umowy cesji byto zatem przeniesienie na powoda wzajemnego wszystkich przystugujacych cedentowi
naktadéw poniesionych na przedmiotowa nieruchomos¢ celem ich rozliczenia z wlaécicielem nieruchomoéci — Gming
Miasto S.. Zakres tego rozliczenia wynika z art. 226 k.c. ktory przewiduje, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze
moze zadac zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu
innych nakladéw moze zgdac o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi. Jednakze
gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, moze on zada¢ zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Samoistny
posiadacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlaSciciel wzbogacitby
sie bezpodstawnie jego kosztem. Stwierdzi¢, wiec nalezy, ze wymagalno$¢ wszystkich nakladéw poczynionych na
nieruchomo$¢ powstaje z chwilg zwrotu tej nieruchomosci. Dopiero wowczas mozliwa jest ocena, ktére naklady na
nieruchomo$é nie zostaly wykorzystane przez posiadacza i na ile poczynione naklady zwiekszaja warto$c rzeczy.
Podobny poglad zostal zaprezentowany w wyroku SN z dnia 22 lutego 2010 r., sygn. IV CSK 436/09. Przy ustalaniu na
ile poczynione naklady zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci konieczne jest ustalenie tej warto$ci na dzien zwrotu rzeczy,
co moze oznaczac ( jak w niniejszej sprawie), ze warto$¢ wierzytelnosci z tytutu nakladéw wyliczona na dzien zwrotu
rzeczy bedzie wyzsza nig warto$¢ nakladéw z chwili ich poniesienia czy przelania umowa cesji. Powyzsze okolicznoéci
wskazuja, iz wola stron przedmiotowej umowy cesji bylo przelanie na powoda wzajemnego J. S. (1) wszystkich
wierzytelnos$ci przystugujacych (...) spoélce z 0.0. w S. wobec wlasciciela nieruchomosci z tytulu poczynionych
nakladéw, a ich wartoé¢ wskazana w umowie cesji ma jedynie charakter okreslajacy wartoé¢ tej wierzytelnosci na
dzief umowy. Wobec powyzszego bledne bylo ograniczenie przez sad pierwszej instancji dochodzonego w powodztwie
wzajemnym roszczenia do wysoko$ci 741.460 zl.

Nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty pozwanej wzajemnej co do osoby cedenta. We wstepnej cze$ci umowy cesji
wskazano, ze cedentem jest (...) sp6lka z o0.0. w S., reprezentowane przez Prezesa Zarzadu A. C., ktérego podpis
widnieje pod umowa ( k. 90, 429-430). W sprawie jest niesporne, ze A. C. byl jedynym czlonkiem zarzadu tej spo6tki
i byl od dnia 9 lipca 2002 r. uprawniony do jednoosobowej jej reprezentacji ( k. 1423-1425). Wskazanie w czesci
wstepnej umowy cesji btednych danych identyfikujacych te spolke nalezy potraktowac jako omylke pisarska, skoro
jest niesporne, ze spolka ta jest nastepca Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa (...) w S., ktére poczynilo naklady na



przedmiotowg nieruchomo$¢. Zaden inny podmiot nigdy nie zglaszal pozwanej wzajemnej roszczen z tytutu tych
nakladow.

Nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zarzut powodowej Gminy Miasto S. o naruszeniu przepisu art.405 k.c.
Ugruntowany w orzecznictwie jest poglad, ze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu majg zastosowanie w sytuacji,
gdy brak jest przepiséw regulujacych stosunek cywilnoprawny wigzacy strony.

Miedzy innymi poglad ten potwierdza Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 czerwca 2014 r., w ktérym wskazal, ze
roszczenie objete art. 224 § 2 lub art. 225 i art. 230 k.c. jest odrebnym roszczeniem, niezaleznym od przestanek
roszczen odszkodowawczych i zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia. W odniesieniu do tego roszczenia wylaczone
jest stosowanie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.), z ktorych wlasciciel moglby skorzystac
jedynie w zakresie, jaki nie zostal objety przepisami art. 222-231 k.c. (...). Pozwany wzajemny J. S. (1) stal sie
posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 6 czerwca 2001r1.z (...)
Sp. Z 0.0. w S.. W tym czasie wlascicielem nieruchomosci byla juz powodowa Gmina, a nabycie wlasnoéci z mocy
prawa zostalo potwierdzone decyzja Wojewody (...) zdnia 8 stycznia 1998 r. ( k. 27). Nabycie wlasno$ci nieruchomosci
przez Gmine nastapilo na podstawie art.. 18 ust 1 w zw. z art. 5 ust. 1, pkt 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych ( Dz. U. Nr. 32, poz.
191.ze zm.), a wiec mialo charakter pierwotny, a wydana przez Wojewode decyzja miala charakter deklaratoryjny.
W tym czasie nieruchomo$¢ znajdowala sie w posiadaniu nastepcy prawnego Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa (...)
w S., co jest okoliczno$cia niesporng. Przedsiebiorstwo to objelo w posiadanie przedmiotowg nieruchomo$é na
podstawie umowy mieszanej z dnia 1 grudnia 1979 r. . Wola stron tej umowy bylo pozostawienie trwalego zarzadu
nieruchomos$cig po stronie Skarbu Pafistwa, rozbudowanie przez dzierzawce istniejacych poniemieckich zabudowan
lesniczowki na potrzeby zajazdu wedlug przygotowanego projektu na koszt dzierzawcy. Strony tej umowy ustalily
wysoko$é czynszu dzierzawnego, jednak poczynione przez dzierzawce naklady mialy by¢ w pierwszej kolejnosSci
zaliczone na czynsz. Prawidlowo uznal sad pierwszej instancji , ze umowa ta odpowiada w zakresie korzystania z
nieruchomoéci kodeksowym wymogom umowy dzierzawy, choé w jej tresci pojawiaja sie sformulowania wskazujace
na umowe uzytkowania. Przedsiebiorstwo miato bowiem korzystaé z nieruchomosci jako posiadacz zalezny, czerpaé
z niej korzysci i placi¢ okre$lony czynsz. Fakt, ze naklady mialy by¢ w pierwszej kolejnoéci zaliczone na wymagalny
czynsz nie zmieniaja charakteru umowy. Strony ustalily bowiem, ze po splaceniu nakladéw czynsz bedzie placony
Przedsiebiorstwu (...), ktore administrowalo nieruchomoscig z ramienia wlasciciela. Fakt, ze wlasciciel nie zadal
zaplaty czynszu pozostaje bez znaczenia. Umowa zostala zawarta na czas do dnia 31 grudnia 2000 r. Trzeba wiec
uznaé, ze Przedsiebiorstwo to i jego nastepcy byli posiadaczami zaleznymi. Wprawdzie nastepcy tego dzierzawcy
wnosili o ustalenie, ze to oni nabyli wlasno$¢ nieruchomosci ale ich roszczenia okazaly sie niezasadne, co wynika
z prawomocnych decyzji administracyjnych z dnia 29 kwietnia 1995 r. i 21 kwietnia 1995 r. Po nabyciu wlasnoéci
nieruchomoéci przez Gmine nie doszlo do zawarcia umowy dzierzawy ani z (...) Sp. Z 0.0. w S. ani z pozwanym
J. S. (1), mimo, ze toczyly sie pertraktacje na temat warunkow umowy dzierzawy. W czasie gdy J. S. (1) stal sie
posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 6 czerwca 2001 (...)
Sp. z 0.0. w S. nie mialo juz zadnego tytulu prawnego do nieruchomoéci. Nalezy wiec uznaé, ze pozwany J. S.
(1) objal posiadanie nieruchomosci jako posiadacz samoistny w zlej wierze. Nie oznacza to jednak, ze w niniejszej
sprawie powinien by¢ rozliczany jako posiadacz samoistny w zlej wierze. Zglosil on bowiem zarzut potracenia
wierzytelno$ci nabytych od (...) Sp. z 0.0. na podstawie umowy cesji z dnia 14 sierpnia 2005 r., a wiec wierzytelnosSci
z tytulu nakladéw poczynionych przez dzierzawce na rozbudowe i modernizacje obiektéw zgodnie z umowa zawarta
o6wczesnym wlascicielem nieruchomosci i zgodnie z planami rozbudowy przygotowanymi i zaakceptowanymi przez
wlasciciela. Sad Okregowy prawidlowo wskazal, ze naklady te powinny byé rozliczone w oparciu o art. 676 k.c.,
ktoéry przewiduje, ze jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrocenia stanu poprzedniego. J. S. (1) nabywca wierzytelno$ci z tytulu nakladow wszedt w prawa i obowiazki
dzierzawcy w zakresie zadania rozliczenia jego nakladow. Wprawdzie umowa dzierzawy zawarta w dniu 11 grudnia
1979 r. juz wygasta na skutek uplywu czasu, na jaki zostala zawarta( 31 grudnia 2000 r. ) i do zwrotu nieruchomosci
wlascicielowi doszlo w dniu 16 czerwca 2010 r. po uplywie ponad 10 lat od wygaéniecia umowy dzierzawy, jednak



naklady poczynione przez dzierzawce nie zostaly z wlascicielem rozliczone, a J. S. (1) zglosit pow6dztwo wzajemne
z tytulu rozliczenia tych nakladéw. Roszczenie to nie jest przedawnione. Zgodnie z art. 677 k. c. roszczenie z tytulu
nakladow przedawnia sie z uplywem roku od zwrotu rzeczy. J. S. (1) roszczenie to zglosil w powddztwie wzajemnym
zlozonym w dniu 15 czerwca 2011r, a wiec przed uplywem roku od oddania nieruchomosci (k. 66-75). Wobec
uregulowania stosunkéw miedzy stronami przez przepisy art. 226 i 676 k.c. nie ma potrzeby siegania do przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Wobec tego chybiony jest zarzut powodowej Gminy o przedawnieniu roszczenia z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.

Na marginesie wskazac¢ nalezy, ze gdyby rozliczy¢ naklady poniesione na nieruchomo$¢ wedtug zasad wynikajacych
z art., 226 k.c. to posiadaczowi w dobrej wierze ( a za takiego nalezy uznaé J. S. (1) po nabyciu wierzytelnosci na
podstawie umowy z dnia 14 lipca 2005 r.) przystuguje roszczenie zwrotu innych nakladéw niz konieczne o tyle, o ile
zwiekszaja warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi, co jest konstrukcja podobng do odpowiedzialnosci z
art. 676 k.c. Naklady poczynione na przedmiotowa nieruchomo$¢ mialy charakter mieszany ale byly niezbedne do
przebudowy istniejgcej, poniemieckiej le$niczowki na zajazd - hotel z restauracja. Wola wlasciciela nieruchomosci
bylo stworzenie nowej jakoSci. Rozbudowa budynku byla bardzo szeroka. Zdaniem sadu wszystkie poniesione na ten
cel naklady nalezy uznac za uzyteczne.

Sad Apelacyjny podziela ocene dowoddéw z opinii bieglych T. W. i J. S. (2) zaprezentowang przez sad pierwszej
instancji. Dowody z opinii s3 wszechstronne i w sposéb przekonujacy uzasadnione. Biegle ustosunkowaly sie i
wyjaénily wszystkie watpliwosci sadu i stron w sposob przekonujacy. Wybor przyjetej metody wyliczen wartoSci
nieruchomosci pozostawiony jest bieglemu, co wynika z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Czyni to w
oparciu o swoja wiedze i do§wiadczenie majac na uwadze przestanki okre§lone w tym przepisie. Biegla T. W. wyliczyta
w oparciu o analize poréwnawcza wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek dokonanych nakladéw o charakterze
ulepszajacym wedlug stanu na dzien 16 czerwca 2010 r. na kwote 805.944 zl. Kwote te nalezy przyjaé za podstawe
wyliczen. Od kwoty tej nalezy odjac zgloszone do potracenia nalezno$ci przyjete przez sad pierwszej instancji- kwote
34.269,64 zl i 107.143,90 zk., Powbddztwo wzajemne jest wiec zasadne co do kwoty 664.530,46 zl. Sad Apelacyjny
aprobuje bowiem pozostalg oceng okolicznoSci sprawy zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Nie
zashuguje rowniez na uwzglednienie zarzut powodowej Gminy o naruszeniu art. 502 k.c. Rozliczenia z tytulu nakladow
na nieruchomo$¢ przedawniaja sie w ciagu roku od dnia zwrotu rzeczy ( art. 229 i 677 k.c.), a wiec roszczenia J. S. (1)
przyjete przez sad pierwszej instancji do rozliczenia nie sa przedawnione. Roszczenia Gminy Miasto S. sa niesporne.

Skoro powddztwo J. S. (1) jest zasadne co do kwoty 664,530, 46 zl nalezalo na podstawie art. 386 Par. 1 k.p.c. zmieni¢
zaskarzony wyrok w punkcie drugim i trzecim i zasadzi¢ od Gminy Miasto S. na rzecz J. S. (1) kwote 664,530, 46 z}
zamiast kwoty 600.046,46 zt., a w punkcie pigtym tylko o tyle, ze pow6d wzajemny wygral proces w 59 procentach
a pozwana wzajemna w 41 procentach.

Apelacja pozwanej wzajemnej i apelacja powoda wzajemnego zostaly oddalone na podstawie art. 385 k.p.c. Pozwana
wzajemna jako strona przegrywajaca w znacznej czeSci apelacje (swoja w caloéci a apelacje powoda wzajemnego w
/4 ) powinna zwréci¢ powodowi wzajemnemu na podstawie art. 100 k.p.c. cze$¢ kosztow postepowania apelacyjnego-
4000 1zl

Powdd wzajemny zostal czeSciowo zwolniony od oplaty sadowej — tj ponad kwote 1500 zt od apelacji. Stosownie do art.
13, art. 18 ust. 2 i art. 20 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nalezalo pobraé od pozwanej wzajemnej
te oplate ( 5% od kwoty 64.484 z1), o czym orzekl Sad Apelacyjny w punkcie V wyroku.
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