Sygn. akt I ACa 490/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2014 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Barbara Owczarek (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta
SO del. Tomasz Slezak
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2014 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
przeciwko B. W.iW. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 5 marca 2013 r., sygn. akt II C 641/10,

uchyla zaskarzony wyrok w cze$ci w jakiej dotyczy kwoty 318 900 (trzysta osiemnascie tysiecy dziewieéset) zlotych i w
tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Katowicach, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 490/13

UZASADNIENIE

Powodka Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz solidarnie od
pozwanych B. W. i W. M. kwoty 444.163,00z} tytulem nakladéw poniesionych przez powoda na nieruchomo$é
polozona w T. oraz zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu zadania powod podal, ze Sad Rejonowy w W. w sprawie I C 478/06 nakazal odlgczy¢ z ksiegi wieczystej
KW (...) prowadzonej przez SR w W. nieruchomos$¢ polozonag w T. o lgcznej powierzchni 103.38.44ha. Wyrok Sadu



Rejonowego w M. z dnia 26.08.2008 po wyczerpaniu przez powoda prawa do odwolan, uprawomocnil sie a pozwane
staly wlascicielkami nieruchomosci po Y2 czesci.

Bedac wlascicielem nieruchomos$ci powdd oddal ja w dzierzawe Z. D., ktéry na dziein wniesienia powddztwa
nieruchomos$é nadal dzierzawi. Powdd poczynil na nieruchomos$ci naklady na kwote 444.163,00 zt dochodzonag
pozwem, a zatem moze zadaé¢ zwrotu ich wartoSci jako zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci. Pozwane wnosily o
oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda kosztoéw postepowania.

Pozwane zarzucily, ze powbddztwo jest przedwczesne, bowiem nieruchomo$é do chwili obecnej nie zostala mu
wydana, zakwestionowaly warto$¢ wyliczonych przez strone powodowa nakladéw, brak udowodnienia, aby wskazane
naklady byly nakladami koniecznymi, fakt pokrycia ewentualnych nakladéw korzy$ciami, ktére powodd czerpal z
nieruchomosci a nadto zglosily zarzut przedawnienia.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo i zasadzil od powoda Agencji Nieruchomosci Rolnych w
W. solidarnie na rzecz pozwanych B. W. i W. M. kwote 7.234 z} tytulem zastepstwa procesowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Bezsporne jest miedzy stronami, ze whasdcicielkami nieruchomosci polozonych wT. odlaczonych od ksiegi wieczystej
KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w W. sa pozwane. Bezsporne pozostaje rowniez, ze w trakcie toczacego
sie postepowania nieruchomoéci te zostaly wydane pozwanym; odpada zatem zarzut przedwczesnego powddztwa
podniesiony w odpowiedzi na pozew.

Sporna pozostaje wysoko$¢ poniesionych przez powoda nakladow oraz, ktore z nich bylty nakladami koniecznymi.

Na wniosek pelnomocnikéw stron dopuscit Sad dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okolicznoéé
nakladéw poczynionych na sporng nieruchomoéé w okresie od 12.01.1948 r. do 29.03.2011 r., czasu poczynienia
nakladéw, ogolnej ich wartoSci, wskazania, ktére z nakladow maja charakter konieczny i jaka jest ich warto$é
oraz, ktére z nich zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci i jaka jest ich warto$¢ na dzien 29.03.2011 r.(data przejecia
nieruchomoéci przez pozwane).

Biegly P. N. w opinii swej opracowanej w oparciu o informacje uzyskane od stron, dane zawarte w aktach sprawy i
ogledziny nieruchomosci ustalil, Ze na nieruchomos$é nie dokonano nakladéw koniecznych w rozumieniu przepiséw
kodeksu cywilnego. Poczynione naklady ulepszaja nieruchomo$c i dotycza budowy obiektéw. Biegly ustalil takze, ze
do 1948r. na gruncie istnialy juz budynki: obory i spichlerze. Ogledziny bieglego nie wykazuja, aby w latach 1948-2011
dokonano w nich istotnych nakladéw. W oparciu o zeznania pozwanej W. M. ustalil Sad, ze nieruchomos$é¢ bedaca
przedmiotem postepowania zostata odebrana poprzednikom prawnym pozwanych w 1949r. bez protokotu zdawczo-
odbiorczego, przez Skarb Panstwa. Nieruchomos¢ stanowila gospodarstwo rolne o powierzchni 7 ha i byta zabudowana
dworkiem, budynkiem administracyjno-mieszkalnym, budynkami gospodarczymi, spichlerzem. W latach 70-tych
dworek zostal zburzony i w to miejsce wybudowano kamienice, wykarczowano park, pozostale pomieszczenia
nie byly wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem. Powodka wybudowala na terenie 2 male budynki i budynek
administracyjno-biurowy. Zdaniem pozwanej wszystkie budynki gospodarcze lacznie z budynkiem mieszkalnym
nadaja sie do wyburzenia. Nieruchomos$é powrécila do pozwanych w 2009r., ale nie w catoSci, bowiem na czeéci
terenu nadal przebywa dzierzawca. Sytuacja wyglada w ten sposob, ze jezeli dzierzawca opusSci teren trzeba zaczaé od
wyburzenia budynkdéw i sprzatania terenu. Zdaniem Sadu Okregowego zadne z poniesionych przez powoda naktadow
nie majg charakteru nakladéw koniecznych albowiem nie zmierzaly one do zachowania istniejacych na gruncie
zabudowan w momencie przejecia nieruchomosci. Istniejace zabudowania, jak wynika z zeznah pozwanej, nie byly
wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem. Dzialania strony pozwanej moze zmierzaly rowniez do zachowania, czy
tez klimatu nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno skladnikow budowlanych jak i roslinnych. Poczynione naklady nie
stanowig dla pozwanych zadnej wartoSci. Istniejace zabudowania wzniesione przez pozwanego powoddka zamierza
wyburzyé.



W ocenie Sadu I instancji tre$¢ wyroku Sadu Rejonowego w W. wskazuje, ze Skarb Panstwa nigdy nie byt wlascicielem
spornej nieruchomosci, dlatego tez to pozwane zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej jako wlaScicielki. Nabycie
nieruchomo$ci przez Skarb Panstwa bylo niezgodne z prawem, co doprowadzilo do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Ten wlasnie fakt — zdaniem Sadu — przemawia za tym, ze Skarb Panstwa od
momentu przejecia nieruchomosci w 1948 r. byl jej posiadaczem w zlej wierze, wiec moglby jedynie dochodzic¢
zwrotu ewentualnych nakladéw koniecznych na podstawie art. 226 § 2 ke, za$§ po stronie wlasciciela doszlo do
bezpodstawnego wzbogacenia jego kosztem.

Z zadnego z zaoferowanych przez powoda dowodow nie wynika, aby poczynione naklady mialy charakter nakladow
koniecznych, bo nie s3a nimi naklady polegajace na wybudowaniu budynku. Powdd nie udowodnil réwniez, aby na
skutek poczynionych przez niego nakladéw doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia strony pozwane;.

Sad wskazal roéwniez, ze w trakcie uzytkowania nieruchomosci od 1948 r. do 29.03.2011 r. strona powodowa uzyskata
korzy$ci z umowy dzierzawy.

Wobec powyzszego na mocy art. 226 § 2 ke Sad orzek! jak w wyroku a o kosztach postepowania na zasadzie art. 98
kpc a o kosztach.

Powyzszy wyrok zaskarzyla apelacja powodka.
Zarzucila:

- naruszenie przepis6w postepowania, ktore mialo istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i uznanie, ze Skarb Panstwa nabyt w 1948 r. nieruchomo§é
potozona w T. w zlej wierze i od momentu przyjecia tej nieruchomosci byl posiadaczem w zlej wierze,

- naruszenie prawa materialnego tj.:

- art. 226 kodeksu cywilnego przez jego bledna jego wykladnie i przyjecie, ze Skarb Panstwa nabyl nieruchomo$¢
potozona w T. w zlej wierze i w tym charakterze jg posiadal,

- art. 7 kodeksu cywilnego przez jego niezastosowanie.

Powolujac sie na powyzsze naruszenia domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa w
caloSci oraz zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kosztoéw procesu wg norm przepisanych za obie
instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Katowicach do
ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztow II instancji w orzeczeniu konczacym sprawe.

Pismem z dnia 9 maja 2013 r. powddka wniosla o zawieszenie postepowania na podstawie art. 177 § 1 p. 3 kpc
albowiem dnia 16 kwietnia 2013 r. otrzymata decyzje od Wojewody (...) (nieprawomocna) stwierdzajacg, ze sporna
nieruchomoé¢ w dacie jej przejecia podpadala pod dzialania art. 2 ust. 1 lit E dekretu PKWN z 6.09.1944 1. 0
przeprowadzeniu reformy rolne;j.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja jest uzasadniona.
Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy co powoduje, ze wyrok podlega uchyleniu.

Podstawg roszczen powoda jest zwrot nakladéw inwestycyjnych z tytulu zwiekszenia wartos$ci rzeczy jako posiadacza
w dobrej wierze, czyli nakladow uzytecznych. Zasadnicza kwestia bylo zatem ustalenie, czy Skarb Panstwa nabyl
nieruchomoé¢ a nastepnie pozostawal samoistnym posiadaczem w dobrej, czy zlej wierze.



Tymczasem Sad Okregowy bez poczynienia jakichkolwiek ustalen i przeprowadzenia dowoddéw przyjal, ze Skarb
Panstwa byl samoistnym posiadaczem w zlej wierze, na podstawie potwierdzonej za zgodno$é z oryginalem kserokopii
wyroku Sadu Rejonowego w W. z dnia 26 sierpnia 2008 r. sygn. akt I C 478/06 o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym i wydanie (k. 16). Powyzszy wyrok nie zawiera uzasadnienia. Sad Okregowy jednym
zdaniem uzasadnil przejecie posiadania przez Skarb Panstwa przedmiotowej nieruchomoéci w zlej wierze tylko w
oparciu o tre$¢ wyzej cytowanego wyroku Sadu Rejonowego w W., co jest dalece niewystarczajace do ustalenia zlej
wiary.

Zatem brak jakichkolwiek ustalen i przeprowadzenia dowod6éw co do istnienia dobrej lub zlej wiary uniemozliwia
kontrole wyroku przez Sad Odwolawczy a takze poczynienia przez ten Sad samodzielnych ustalen.

Sad Okregowy nie badal koniecznych przy tego typu spawach okolicznos$ci dotyczacych istnienia po stronie powddki
(Skarbu Panstwa) §wiadomo$ci co do prawidlowos$ci nabycia i posiadania nieruchomo$ci. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze
w 1948 r. Sad Grodzki dokonal wpisu prawa wlasnoSci nieruchomosci w ksiedze wieczystej na rzecz Skarbu Panhstwa.
Okoliczno$é ta ma zasadnicze znaczenie przy rozstrzyganiu dobrej lub zlej wiary posiadacza.

Sad Okregowy zatem winien byt dopusci¢ ewentualnie dowody z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy o
uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albowiem przyjecie tylko na podstawie tresci
wyzej wymienionego orzeczenia ztej wiary powodki, jest nieprawidtowe.

Nalezy przyznac racje skarzgcej i uznac¢ za zasadny zarzut naruszenia art. 7 kc. Powyzszy przepis przewiduje
domniemanie dobrej wiary, a w sytuacji istnienia domniemania udowodnieniu podlegaja okoliczno$ci wskazujace na
zla wiare, przy czym dowodzenie obcigza pozwane, zgodnie z treécig art. 6 kc.

Tymczasem pozwane dopiero w odpowiedzi na apelacje przeprowadzaja wywdd Swiadczacy — ich zdaniem — o
istnieniu po stronie Skarbu Panstwa zlej wiary, w oparciu o okoliczno$ci dotyczace podstaw faktycznych powodztwa
z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (sygn.
akt I C 478/06 Sadu Rejonowego w W.).

Reasumujgc, Sad dopuscil sie naruszenia wymienionych w apelacji przepisow prawa procesowego i prawa
materialnego co - w braku poczynienia niezbednych ustalenn powoduje koniecznoé¢ uchylenia zaskarzonego wyroku.

Sad Okregowy nie odniosl sie rowniez w ogole do zarzutow pozwanych dotyczacych przedawnienia roszczenia powoda
w zakresie dochodzenia zwrotu nakladéw poczynionych za okres przekraczajacy 10 lat.

W zwigzku z powyzszym Sad Apelacyjny odnoszac sie do zarzutu pozwanych uznaje zarzut powyzszy za bezzasadny.

Art. 229 ke odnosi sie do tych roszczen, ktore przed jego uplywem nie ulegly przedawnieniu na zasadach ogolnych,
oraz do roszczen, ktore powstaly lub staly sie wymagalne z chwila zwrotu rzeczy. Istotnie, przepis ten nie sanuje
roszczen przedawnionych lecz skraca termin przedawnien roszczen nieprzedawnionych wezeéniej, do jednego roku od
daty zwrotu rzeczy. To bowiem roszczenie staje sie wymagalne dopiero wraz ze zwrotem rzeczy wlascicielowi. Wtedy
dopiero rozpoczyna biec przedawnienie, ktére zakonczy bieg z uplywem ustanowionego art. 229 ke rocznego terminu.

Natomiast roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych staje sie wymagalne z chwilg ich dokonania.

Zastrzezenie, iz art. 229 kc nie ma zastosowania do roszczen, ktore sie przedawniaja na zasadach ogélnych przed
uplywem tego terminu, jest bezprzedmiotowe odnosnie do roszczenia posiadacza samoistnego w dobrej wierze o zwrot
sinnych nakladéow”. To bowiem roszczenie staje sie wymagalne dopiero wraz ze zwrotem rzeczy wlaScicielowi. Wtedy
dopiero rozpoczyna biec przedawnienie, ktore ukonczy bieg z uplywem ustanowionego w art. 229 ke rocznego terminu.
Zastrzezenie to jest natomiast aktualne odno$nie do roszczenia posiadacza o zwrot nakladéw koniecznych ...” (vide:
Komentarz do art. 229 ke Teresa A. Filipiak, stan prawny na 1.09.2012 r.). Zgodnie z reprezentowanym w orzecznictwie



pogladem (wyrok SN z 22.03.2006 r. III CSK LEX 19 6597) roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych takze wtedy,
gdy dokonat ich posiadacz w dobrej wierze, staje sie wymagalne z chwilg ich dokonania.

W przedmiotowej sprawie powodka dochodzi jednak nakladow inwestycyjnych a z opinii bieglego wynika, ze tylko
takie naklady byty czynione.

Z tych wszystkich przyczyn nalezalo wyrok Sadu Okregowego uchyli¢ i przekazaé sprawe Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, jako, ze Sad przyjal, iz powodka ma prawo jedynie do nakladéw koniecznych albowiem
nabyla i posiadala nieruchomos$é w zlej wierze.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy poczyni niezbedne ustalenia pod katem istnienia po stronie
Skarbu Panstwa i powodki dobrej lub zlej wiary, majac na wzgledzie niniejsze uwagi. Sprawa zostala uchylona w
zaskarzonym zakresie co do kwoty 318 900 zl, po sprecyzowaniu apelacji przez strone powodowa.

Sad Apelacyjny oddalil wniosek powddki o zawieszenie postepowania albowiem decyzja administracyjna nie powoduje
zmiany przystugujacego pozwanym prawa wlasno$ci nieruchomosci. Podstawa prawna dochodzenia przez powodke
roszczenia wynika z art. 6 p 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi i Skarbu Panstwa z 19.10.1991 1.
(DZ.U. Nr 107 poz. 464 ze zm.). Podstawe prawna rozstrzygniecia stanowi art. 386 § 4 kpci art. 108 § 2 kpc.



