Sygn. akt I ACa 877/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Idasiak-Grodziniska
Sedziowie: SA Barbara Lewandowska
SA Marek Machnij (spr.)
Protokolant: stazysta Malgorzata Pawlak

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2013 r. w Gdahsku na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. B. (1), G. C.i E. K.

przeciwko M. S. (1), K. B. (1) i S. B. (1)

o wydanie nieruchomoéci i zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego M. S. (1), K. B. (1) i S. B. (1)
przeciwko M. B. (1), G.C.iE. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych — powodéw wzajemnych

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 13 lipca 2012 r. sygn. akt I C 1459/09

uchyla zaskarzony wyrok w punktach 1 (pierwszym), 2 (drugim), 4 (czwartym), 5 (pigtym) i 6 (széstym) oraz
przekazuje sprawe w tym zakresie Sgdowi Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt: I ACa 877/12
Uzasadnienie:

Powodowie M. B. (1), G. C. i E. K. wnie$li o nakazanie pozwanym M. S. (1), K. B. (1), S. B. (1) i E. R. (1) wydania blizej
wskazanej nieruchomosci, polozonej w G. przy ul. (...), w stanie wolnym od zabudowy i opuszczenia tej nieruchomosci



wraz z nalezacymi do nich rzeczami w terminie jednego miesiaca od uprawomocnienia sie orzeczenia oraz zasadzenia
od nich wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci od dnia (...) r. z odsetkami ustawowymi od
dnia wniesienia pozwu w nastepujacych kwotach: od pozwanego M. S. — 15.120 zl, od pozwanej K. B. — 17.550 zl, od
pozwanej S. B. — 22.140 zti od pozwanego E. R. — 23.040 zL. Powodowie twierdzili, ze w wyniku dziedziczenia po I. C. i
H. B. sg wlascicielami spornej nieruchomosci, ktéra znajduje sie w bezumownym posiadaniu samoistnym pozwanych,
ktoérzy posadowili na niej tymczasowe pawilony handlowo — ustugowe i prowadza w nich dzialalnoé¢ gospodarcza, ale
pomimo wezwania do wydania nieruchomosci nie uczynili tego do dnia wniesienia pozwu i nadal z niej korzystaja.

Pozwana K. B. (1) wniosla o oddalenie powédztwa, przyznajac, ze korzysta z gruntu o powierzchni 195 m ? i

znajdujacych sie na nim budynkéw o charakterze mieszkalnym i uzytkowym, ale podniosla, ze zajela grunt w 1982
r. na podstawie umowy pisemnej z Urzedem Miasta w G., na podstawie ktérej miata uzyskaé prawa do przydzielonej
nieruchomo4ci.

Pozwany M. S. (1) wnibst o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze zajal nieruchomos$é za zgoda Gminy M. G. jako
owczesnego wlaSciciela i nie ma mozliwoéci opuszczenia nieruchomosci ani zaplaty zadanego wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z gruntu.

Pozwana S. B. (1) takze wniosta o oddalenie powodztwa, wyjasniajac, ze korzystala z nieruchomosci w dobrej wierze
oraz podnoszac, ze zadanie jest zawyzone.

Sad Okregowy w Gdansku postanowieniem z dnia 19 maja 2009 r. znidst postepowanie i odrzucil pozew z uwagi na to,
ze pozwany E. R. (1) zmart przed wniesieniem pozwu. W wyniku zazalenia powoddéw powyzsze postanowienie zostalo
uchylone przez Sad Apelacyjny w Gdansku w stosunku do pozwanych M. S. (1), K. B. (1) i S. B. (1).

Pozwani zlozyli nastepnie wspdlna odpowiedZ na pozew wraz z powodztwem wzajemnym. Pozwani wnieli o
oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze powodowie nie wykazali, iz sg aktualnymi wlaScicielami nieruchomosci. Ponadto
wskazali oni, ze zajeli nieruchomo$¢ w latach siedemdziesigtych ubieglego wieku za zgoda 6wczesnego wlasciciela
nieruchomoéci, a zatem byli jej posiadaczami w dobrej wierze w chwili dokonywania nakladéw na tej nieruchomosci,
o czym powodowie wiedzieli, podejmujac starania o zwrot wywlaszczonej uprzednio nieruchomosci, wiec powinni
liczy¢ sie obowiazkiem zwrotu tych nakladow. W zwigzku z tym w pozwie wzajemnym pozwani wnie$li o zasadzenie
solidarnie od powod6w z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia powddztwa na rzecz: M. S. (1) — kwoty 792.000
71, K. B. (1) — 489.000 zti S. B. (1) — 459.000 zl.

Powodowie, jako pozwani wzajemni, wnie$li o oddalenie powodztwa wzajemnego, zglaszajac zarzut braku legitymacji
biernej, poniewaz powodowie wzajemni powinni skierowac roszczenia o zwrot nakladow w stosunku do Gminy M. G.,
za ktorej zgoda te naklady zostaly dokonane na spornej nieruchomosci. Niezaleznie od tego podniesli, ze roszczenie
o zwrot nakladow jest przedwczesne oraz w rozstrzyganej sprawie mogloby obejmowac jedynie zwrot nakladow
uzytecznych, o ile zwiekszaja one warto$¢é nieruchomosci w chwili jej zwrotu.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 13 lipca 2012 r. nakazal pozwanym wydanie na rzecz powodéw
posiadanych przez nich dzialek o blizej wskazanych numerach w stanie wolnym od zabudowy oraz nakazal pozwanym
opuszczenie tej nieruchomosci wraz z nalezacymi do nich rzeczami w terminie szeSciu miesiecy od uprawomocnienia
sie orzeczenia, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw nastepujace kwoty: od pozwanego M. S. (1)
— 14.174,63 zl, od pozwanej K. B. (1) — 17.079,48 zt i od pozwanej S. B. (1) — 21.546,42 zl, w kazdym wypadku
z odsetkami ustawowymi od dnia 3 kwietnia 2009 r., oddalil powo6dztwo glowne w pozostalym zakresie, oddalil
powodztwo wzajemne w caloSci, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodo6ow lacznie kwote 8.754 zt tytulem
zwrotu kosztow procesu oraz odstapil od obcigzania pozwanych pozostalymi kosztami procesu.

Z dokonanych w sprawie przez Sagd Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze decyzja Prezydium Wojewodzkiej Rady
Narodowej w G. z dnia 20 kwietnia 1973 r. wywlaszczono z przeznaczeniem na budowe osiedla mieszkaniowego
cze$¢ nieruchomosci, potozonej przy ul. (...) w G., skladajacej sie z dzialek o numerach (...), stanowigcej wowczas
wlasno$¢ J. B.. Nastepnie decyzja Wydzialu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miejskiego w G. z dnia 11 sierpnia 1978



r. zatwierdzono plan realizacyjny zagospodarowania tego terenu pod budowe pawilonu ustugowego. W zwiazku z tym
wydano M. B. (2) pozwolenie na inwestycje, polegajaca na budowie zakladu szklarskiego, a E. R. (1) — w zakresie
budowy pawilonu jubilerskiego. W decyzji zaznaczono, ze powstale obiekty maja mieé charakter tymczasowy do dnia
31 grudnia 1995 r. Poczatkowo w tej inwestycji mial uczestniczyé jeszcze Z. 1., ale ostatecznie na jego miejsce weszli
M.B.(3)iM.S. (1).

Na podstawie tego pozwolenia wybudowane zostaly cztery pawilony handlowe. Zostaly one posadowione na
fundamentach i sg podpiwniczone. Ostatecznie tg inwestycje prowadzili: malzonkowie (...), ktérzy wybudowali zaklad
szklarski; M. S. (3), ktory wybudowal zaklad tapicerski oraz dodatkowy budynek gospodarczo — mieszkalny i garaz;
malzonkowie B., ktérzy wybudowali pawilon ustugowy z czes$cig mieszkalng i garaz; E. R. (1), ktory wybudowal
zaklad tapicerski rowniez z czeScig mieszkalng i garazem. Decyzja Wydzialu Architektury, Urbanistyki i Nadzoru
Budowlanego Urzedu Miejskiego w G. z dnia 8 marca 1989 r., wydana na wniosek M. B. (3), M. S. (1), E. R. (1) i M. B.
(2), zatwierdzono budowe czterech pawilonéw handlowo — ustugowych na powyzszej nieruchomos$ci. Na podstawie

tych decyzji z wywlaszczonej dzialki nr (...) wydzielono dzialke nr (...) o powierzchni 98 m ~ przeznaczona pod budowe
h decyzji 1 j dzialki nr (...) wydzielono dzialke nr (...) ierzchni 98 m d bud

ulicy oraz dziatke nr (...) o powierzchni 1.095 m *, z ktérej nastepnie wydzielono pieé dzialek o numerach (...) pod
w/w pawilony handlowo — ustugowe.

Zinwestorami byly zawierane kolejne umowy dzierzawy, poczawszy od dnia 1 sierpnia 1979 r. Przedmiotem dzierzawy
byl niezabudowany teren z przeznaczeniem pod budowe pawilonéw ustugowo — handlowych. Umowy te zakonczyly
sie z dniem 31 grudnia 1998 r. Po tej dacie Gmina M. G. naliczala uzytkownikom nieruchomosci oplaty z tytulu
bezumownego korzystania i pobierania pozytkoéw. Pomimo staran podejmowanych od lat osiemdziesiatych ubieglego
wieku przez 6wczesnych dzierzawcoéw nieruchomoséci ostatecznie nie doszlo do ustanowienia na ich rzecz prawa
wieczystego uzytkowania zajmowanego przez nich gruntu.

W dniu 1lutego 1993 r. H. B.i1. C., jako nastepcy prawni J. B., wystapili o zwrot przedmiotowej nieruchomosci. Organy
administracyjne obu instancji poczatkowo odmowily uwzglednienia ich wniosku, ale ostatecznie — po uchyleniu ich
decyzji wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 1996 r. sygn. akt SA/Gd 1242/95, w ktérym
stwierdzono, ze cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala wywlaszczona, nie zostal zrealizowany, w zwigzku z czym bylym
wlaécicielom i ich spadkobiercom przystuguje roszczenie o jej zwrot — postepowanie zakonczylo sie wydaniem w
dniu 7 maja 2003 r. przez (...) Urzad Wojewddzki w G. decyzji, na mocy ktorej orzeczono o zwrocie nieruchomosci,
obejmujacej dzialki o numerach (...), polozone w G. przy ul. (...). W decyzji tej zastrzezono, ze zwrot wlasnosci
nastepuje po Y2 czesci na rzecz I. C. i H. B.. W decyzji wskazano ponadto, ze nieruchomos$é podlega zwrotowi w stanie,
w jakim znajduje sie w dniu jej zwrotu. W postepowaniu tym uczestniczyli rowniez S. B. (1), M. B. (3), E. R. (1) i M.
S. (1), ktorzy zostali powiadomieni o treéci zapadlego rozstrzygniecia.

W dacie wydania powyzszej decyzji nieruchomo$é ta byta w posiadaniu M. S. (1), K. B. (1), S. B. (1) i E. R. (1).
Uzytkowali oni posadowione wczeéniej na poszczegblnych dzialkach pawilony handlowo — uslugowe o charakterze
zabudowy tymczasowej, w ktorych prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza. Korzystali rowniez z innych budynkéow, ktore
byly zaadaptowane takze na cele mieszkalne.

I. C. zmarla w dniu (...) r. Spadek po niej nabyt w calo$ci powdd G. C.. Natomiast spadek po H. B., zmarlym w dniu
(...) r., nabyli po V2 cze$ci powodowie M. B. (1) i E. K..

Pismem z dnia 26 sierpnia 2008 r. powodowie wezwali kazdego z pozwanych z osobna do wydania w stanie wolnym
od zabudowy zajmowanych przez nich czeSci nieruchomosci w terminie jednego miesiaca od otrzymania wezwania.
Ponadto domagali sie od nich zaplaty blizej wskazanych kwot z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci za okres od dnia 7 maja 2003 r.

Biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci i czynszéw D. K. — uwzgledniajac polozenie dzialek, ich wyglad,
uksztaltowanie i powierzchnie oraz istniejaca infrastrukture i uwarunkowania planistyczne — wyliczyt osobno



wysoko$é odszkodowania za bezumowne korzystanie naleznego od wladajacych dziatkami nr (...) za okres od lipca
2008 r. do marca 2009 r.

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw ztozonych przez strony, uznajac je za
wiarygodne, pomimo ze zostaly zlozone jedynie w postaci kserokopii, albowiem nie byly one kwestionowane. Ponadto
Sad ten opartl sie na zeznaniach przestuchanych w sprawie §wiadkéw oraz zeznaniach stron, ktore takze uznat za
wiarygodne, stwierdzajac, ze pozwolily one ustali¢ okolicznosci faktyczne, dotyczace objecia nieruchomosci przez
pozwanych w posiadanie zalezne oraz przyczyn, dla ktorych nie posiadajac prawa rzeczowego do gruntu, podjeli na
nim budowe zajmowanych przez nich aktualnie budynkow.

Sad Okregowy uznal, ze zagdanie powodow zastlugiwalo na uwzglednienie w catoéci na podstawie art. 222 § 1 k.c.
Bezsporne bylo, ze powodowie sa wlascicielami przedmiotowej nieruchomosci, jako spadkobiercy jej poprzednich
wlaécicieli, ktorym wlasno$é zostala przywrdcona na mocy decyzji Wojewody (...) zdnia 7 maja 2003 r. Nieruchomo§é
ta — zar6bwno w chwili wydania w/w decyzji, jak i w chwili obecnej — znajduje sie w posiadaniu samoistnym
pozwanych, ktorzy na jej terenie (kazdy na zajmowanej przez siebie dzialce) posadowili pawilony handlowo —
ustugowe. Pozwani odmawiaja jej wydania pomimo otrzymania od powodéw wezwania do jej zwroty, nie przyjmujac
do wiadomoSci istniejacego stanu prawnego nieruchomogci ani tego, ze posadowione przez nich na nieruchomoéci
budynki maja charakter tymczasowy i z dniem 31 grudnia 1995 r. uplynal okres, na ktoéry posiadali oni pozwolenie na
ich uzytkowanie. Obecnie toczy sie egzekucja administracyjna, ktorej przedmiotem jest wykonanie przez pozwanych
na wlasny koszt rozbiorki posadowionych na gruncie budynkéw, gdyz odmawiaja oni dobrowolnego wykonania tego
obowiazku. Skoro powodowie, jako wlaSciciele, powolali sie na wynikajace z art. 222 § 1 k.c. uprawnienie do zadania
od pozwanych, jako os6b faktycznie wladajacych ich rzecza, jej wydania, to pozwani sa obowigzani spelic ich zadanie.

Sad Okregowy uznal, Zze powodowie nie naduzyli swojego prawa, poniewaz dochodza swoich roszczen wobec
pozwanych na drodze prawnej, nie wywierajac na nich zadnego wplywu. Gdyby odmoéwié¢ uwzglednienia ich
roszczenia, wynikajacego z art. 222 § 1 k.c., oznaczaloby to, ze ich prawo zostalo pozbawione jakiejkolwiek ochrony,
skoro pozwani nie chcg dobrowolnie spelni¢ ciazacego na nich obowigzku. Nie ma wiec podstaw do zastosowania w
sprawie art. 5 k.c. Zdaniem w/w Sadu, to pozwani lamia prawo i naruszaja zasady wsp6lzycia spolecznego, odmawiajac
poszanowania prawa wlasnos$ci i wykonania ciazacych na nich obowiazkéw.

Nie ma znaczenia latwowierno$¢ i lekkomys$Ino$é, z jaka pozwani podjeli kosztowne inwestycje na cudzym gruncie,
znajdujgcym sie woéwczas w systemie tzw. jednolitej wlasno$ci panstwowej. Pozwani podjeli inwestycje wylacznie
na wlasne ryzyko, zdajac sobie sprawe, ze uzyskali pozwolenie na posadowienie na gruncie panstwowym jedynie
obiektow tymczasowych. To, ze wykonali oni szersze inwestycje, niz wynikalo z udzielonego im pozwolenia, nie moze
obcigza¢ powodow. Na pozwanych cigzy wynikajacy z prawa administracyjnego obowiazek rozbiorki wzniesionych
przez nich budynkéw niezaleznie od wyniku niniejszej sprawy. Z chwila utraty statusu posiadaczy zaleznych stali
sie oni posiadaczami nieruchomosci w zlej wierze, wiedza bowiem, ze nie przystuguje im prawo jej wlasnoSci ani
jakiekolwiek inne prawo skuteczne wobec jej wlascicieli.

Sad pierwszej instancji uznal, ze na uwzglednienie zaslugiwalo rowniez roszczenie powodow, ktoérego przedmiotem
bylo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwanych z poszczegblnych czeéci nieruchomosci zgodnie z
ze stanem faktycznym wynikajacym z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Podstawe prawng tego zadania
stanowily przepisy art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., poniewaz pozwani korzystaja z nieruchomo$ci powodéw bez
zadnego tytulu prawnego w zlej wierze. Wysoko$¢ naleznoéci z tego tytulu Sad okreslil w oparciu o opinie w/w biegtego
w odniesieniu do 0os6b wladajacych dzialka nr (...) za okres od lipca 2008 r. do marca 2009 r. }acznie na kwote 4.714,63
z}, w odniesieniu do dzialki nr (...) za ten sam okres na kwote 17.079,48 zt i w odniesieniu do dzialki nr (...) — na kwote
21.546,42 z}. Dalej idace roszczenia z tego tytulu Sad Okregowy oddalit jako nieuzasadnione.

Sad pierwszej instancji uznal za nieuzasadnione w cato$ci rowniez powddztwo wzajemne wytoczone przez pozwanych
M. S. (1), K. B. (1) i S. B. (1). Sad ten uznal, ze ich roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosé
jest catkowicie bezpodstawne. Nawet jesli ich naklady zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci, wzia¢ trzeba pod uwage,



ze zgodnie z prawomocna decyzja administracyjna pozwani maja obowigzek rozebra¢ pobudowane przez nich
budynki, wobec czego ich budowa nie zostanie zalegalizowana, a tym samym nie spowoduja one zwiekszenia warto$ci
nieruchomosci. Okoliczno$é¢ ta nie ma wiec znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze po stronie powodéw — pozwanych wzajemnych nie wystepuje bierna legitymacja
procesowa, poniewaz pozwani — powodowie wzajemni domagaja sie zwrotu nakladéw dokonanych w charakterze
dzierzawcoHw nieruchomosci, wobec czego nie moga domagac sie ich rozliczenia na podstawie przepiséw regulujacych
stosunki miedzy wlascicielem a posiadaczem rzeczy z tytutu zwrotu nakladow. Podstawe ich Zzadania powinny stanowic
przepisy regulujace stosunek dzierzawy. Powodowie — pozwani wzajemni nie byli jednak strong umowy dzierzawy
zawartej przez pozwanych, a wszystkie naklady zostaly dokonane za zgoda wydzierzawiajacego organu panstwowego,
ktérego nastepca prawnym jest obecnie Gmina M. G., wobec ktorej powinno by¢ skierowane ewentualne roszczenie
dotyczace tych nakladéw. Z uwagi na to, Ze nieruchomos$é nie zostala jeszcze wydana, takie roszczenie i tak byloby
przedwczesne.

Takze ocena ewentualnego bezpodstawnego wzbogacenia sie przez wlascicieli nieruchomo$ci moglaby zostaé
dokonana dopiero po wydaniu im rzeczy przez pozwanych. Dotyczyloby to jednak zgodnie z art. 226 § 2 k.c. tylko
nakladéw koniecznych, ale pozwani nie wykazali dokonania takich nakladéw na nieruchomoéé powodéw, poniewaz
wzniesione na nieruchomosci budynki nie stanowia nakladu koniecznego. Takze ten przepis nie moglby stanowié
zatem podstawy dokonania rozliczen miedzy stronami.

W konsekwencji Sgd Okregowy oddalil wniosek dowodowy pozwanych — powodéw wzajemnych o dokonanie wyceny
poczynionych przez nich nakladéw na nieruchomos$é. Jako podstawa oddalenia powbdztwa wzajemnego wskazany
zostal art. 6 k.c. z uwagi na brak podstawy faktycznej i prawnej do jego uwzglednienia.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w odniesieniu do pow6dztwa gléwnego i na mocy
art. 102 k.p.c. w odniesieniu do powbdztwa wzajemnego.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacja przez pozwanych — powodéw wzajemnych w czeSci uwzgledniajacej
powodztwo glowne, oddalajacej powodztwo wzajemne oraz orzekajacej o kosztach procesu. Podstawe apelacji
stanowily zarzuty:

1) popelnienia przez Sad pierwszej instancji istotnych uchybiefi procesowych, majacych wplyw na wynik sprawy,
wskutek naruszenia:

a) art. 227, art. 232, art. 278 i art. 279 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych skarzacych o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z dzialek i opinii bieglego z zakresu
budownictwa na okoliczno$é, czy wybudowane przez nich obiekty sg trwale zwigzane z gruntem i czy nadaja sie do
cze$ciowej rozbiorki,

b) art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, dlaczego pozwani majg wydaé
powodom nieruchomos$é w stanie wolnym od zabudowy, pomimo ze w decyzji Wojewody (...) z dnia 7 maja 2003 r.
orzeczono, ze nieruchomo$¢ podlega zwrotowi w takim stanie, w jakim znajduje sie ona w dniu jej zwrotu,

c) art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw w wyniku przyjecia, ze skarzacy
wystepowali jako strona postepowania administracyjnego w przedmiocie zwrotu nieruchomoéci, a ponadto przez
dokonanie wybioérczej analizy umowy dzierzawy, prowadzacej do uznania, ze wybudowane przez nich obiekty maja
do tej pory charakter tymczasowy, pomimo iz takie ustalenie jest sprzeczne z przedlozona dokumentacja w postaci
decyzji z dnia 11 sierpnia 1978 r., decyzji nr 17/89 i pisma Architekta Miasta G. z dnia 5 wrze$nia 1995 1.,

2) naruszenia prawa materialnego:

a) art. 5 k.c. przez przyjecie, ze nie ma on zastosowania w rozstrzyganej sprawie,



b) art. 14 ust. 4 pkt 4 oraz art. 15 ust. 1, 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz. U. Nr 31 z 2005 r., poz. 266 z p6Zn. zm.) przez zaniechanie rozstrzygniecia o
uprawnieniu do lokali socjalnych dla oso6b zamieszkujacych nieruchomo$é¢, objeta zadaniem powodow,

3) niewyjaénienia wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia, w szczegblnosci, czy powstale
obiekty sa trwale zwigzane z gruntem i czy mozna dokonac¢ ich czeéciowej rozbiérki, pomimo ze wszyscy uzytkownicy
nie biora udzialu w sprawie.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwani — powodowie wzajemni wniesli o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o dotychczasowych kosztach postepowania.

Powodowie — pozwani wzajemni nie ustosunkowali sie do apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji blednie ocenit zakres istotnych okolicznosci faktycznych i prawnych wymagajacych ustalenia
irozwazania w sprawie, a w konsekwencji wadliwie ograniczyl zakres postepowania dowodowego, oddalajac wnioski
dowodowe pozwanych — powoddéw wzajemnych, dotyczace charakteru obiektéw posadowionych przez nich na
przedmiotowej nieruchomosci, co doprowadzilo do co najmniej przedwczesnego oddalenia zgloszonego przez nich
powodztwa wzajemnego. Nie mozna rowniez wykluczy¢, ze wplynelo to na wadliwe okresSlenie zakresu obowigzkow
nalozonych na nich w wyniku uwzglednienia powddztwa gléwnego.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil, Ze powodowie — pozwani wzajemni niewatpliwie sg aktualnie wlascicielami
nieruchomodci, o jakie chodzi w sprawie, tj. dzialek gruntu polozonych w G. przy ul. (...), obejmujacej m. in. dzialki o
numerach (...). Stali sie oni wlascicielami tych dzialek jako spadkobiercy (spadkobiercy spadkobierc6w) poprzedniego
wladciciela J. B., ktory utracil wlasno$c tej nieruchomosci na podstawie decyzji o wywlaszczeniu z dnia 20 kwietnia
1973 r., poniewaz nastepnie na mocy decyzji z dnia 7 maja 2003 r. doszlo do przywrocenia jej wlasno$ci na rzecz jego
nastepcow prawnych, ktdrymi obecnie sa powodowie — pozwani wzajemni.

Nie budzi tez watpliwo$ci, ze pozwani — powodowie wzajemni aktualnie faktycznie wladaja w/w dzialkami. Stan taki
istnieje od konca lat siedemdziesiatych ubieglego wieku, kiedy pozwani — na podstawie umoéw dzierzawy zawartych
ze Skarbem Panistwa, jako 6wczesnym wlasScicielem — stali sie posiadaczami tych dzialek. Jednoczeénie uzyskali oni
decyzje administracyjne, na podstawie ktorych wzniesli na posiadanych dzialkach istniejace do chwili obecnej obiekty
handlowo — ustugowe, w niektérych wypadkach takze wraz z funkcja mieszkalng oraz garaze. Obiekty te zgodnie z w/
w decyzjami mialy mie¢ charakter tymczasowy, a okres ich istnienia, jako obiektéw tymczasowych, niewatpliwie juz
uplynali obecnie toczy sie przeciwko pozwanym — powodom wzajemnym administracyjne postepowanie egzekucyjne
w przedmiocie usuniecia powyzszych obiektow.

Ustalenia te, wbrew przekonaniu Sadu pierwszej instancji, nie sg wystarczajace do uwzglednienia w catoéci roszczenia
windykacyjnego, objetego powddztwem gléwnym oraz do oddalenia pow6dztwa wzajemnego. Istotne znaczenie dla
obu tych zadan ma rzeczywisty charakter obiektéw wzniesionych przez pozwanych — powodéw wzajemnych na
spornych dzialkach. Odr6zni¢ trzeba tymczasowy charakter przedmiotowych budynkéw, majacy wynikac z decyzji
o pozwoleniu na ich budowe, od faktycznego charakteru tych budynkéw, wynikajacego z rzeczywistego sposobu ich
wykonania. Nie mozna przyjac, ze konkretne budynki maja charakter tymczasowy tylko dlatego, ze zgodnie z decyzja
administracyjng mialy miec taki charakter. Decydujace jest to, czy ich charakter jest zgodny z trescia decyzji, czyli
czy rzeczywiScie zostaly one wykonane jako tymczasowe. OkolicznoSci takiej nie mozna bylo jednoznacznie ustali¢
bez przeprowadzenia wnioskowanego przez pozwanych — powodéw wzajemnych dowodu z opinii bieglego do spraw
budownictwa, ktérej przedmiotem mialo by¢ ustalenie rzeczywistego charakteru wzniesionych przez nich obiektow,
w szczegblnosci czy sg one trwale polaczone z gruntem, czy jedynie w sposéb tymczasowy.



Zwrbcié trzeba uwage na to, Ze przedmiotem niniejszego procesu sa stosunki cywilnoprawne istniejace miedzy
stronami. Wobec tego — niezaleznie od wynikajacych z prawa administracyjnego i prawa budowlanego aspektow
wzniesienia obiektow, ktore maja lub zgodnie z pozwoleniem na budowe powinny mieé charakter jedynie tymczasowy
— w rozstrzyganej sprawie uwzgledni¢ nalezy przede wszystkim zagadnienia o charakterze cywilnoprawnym. Dotyczy
to w gléwnej mierze okolicznosci, objetych treécig art. 47 § 2 k.c., zgodnie z ktérym czescia skladowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany caloSci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Niezbedne jest ustalenie, czy wzniesione przez pozwanych — powodow
wzajemnych obiekty, z uwagi na faktyczny sposob ich wykonania, bez wzgledu na jego zgodnos¢ z treécia pozwolenia
na budowe, staly sie cze$ciami skladowymi nieruchomosci gruntowej, na ktérej zostaly posadowione. Jak juz wezesniej
wskazano, istotny jest faktyczny stan rzeczy, ktéry nie moze zosta¢ ustalony przez sady orzekajace bez pomocy
odpowiedniego bieglego, poniewaz ustalenie tych okoliczno$ci wymaga posiadania wiadomosci specjalnych. Nie
mozna tego dokona¢ jedynie w oparciu o stwierdzenie, ze obiekty te maja charakter tymczasowy, bo taki charakter
mialy mie¢ zgodnie z treScig stosownych decyzji administracyjnych.

Nie ma takze decydujacego znaczenia okoliczno$é, ze aktualnie toczy sie postepowanie administracyjne przeciwko
pozwanym — powodom wzajemnym o wykonanie obowigzku usuniecia obiektéw z uwagi na ich jedynie tymczasowy
charakter. Przedmiotem obecnej sprawy nie jest ocena prawidlowoS$ci orzeczen administracyjnych stanowiacych
podstawe w/w postepowania, niemniej jednak nie moze ono przesadzac¢ o cywilnoprawnym charakterze powyzszych
obiektow, ktéry wynika z art. 47 § 2 k.c. Zauwazy¢ jedynie mozna, Ze wiaze sie z tym rowniez przepis art. 47 § 1 k.c.,
po mysli ktorego czes$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wilasnosci i innych praw rzeczowych.
Uwzgledni¢ trzeba takze treéc art. 191 k.c., zgodnie z ktorym wlasno$é nieruchomosci rozciaga sie na rzecz ruchoma,
ktora zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie jej czeScia sktadows.

W $wietle tych przepiséw gdyby bowiem na podstawie opinii bieglego okazalo sie, ze obiekty wzniesione przez
pozwanych — powodow wzajemnych na cudzym gruntem zostaly z nim trwale polaczone w stopniu nadajacym im
charakter czeéci skladowych nieruchomosci, to obiekty te, jako czesci skladowe, nie mialyby charakteru odrebnej
rzeczy ruchomej (obiektu tymczasowego), lecz stalyby sie wlasnoscia wlasciciela gruntu (poczatkowo Skarbu Panstwa,
a obecnie powodéw). Poddaje to w watpliwo$¢ nie tylko mozliwo§¢é wykonania przez pozwanych — powodéw
wzajemnych obowiazku egzekwowanego wobec nich na drodze administracyjnej, ale przede wszystkim mozliwoéc
wykonania przez nich obowiazku nalozonego w zaskarzonym wyroku, ktéry ma polegaé na wydaniu poszczegblnych
dzialek w stanie wolnym od zabudowy. O ile — z uwagi na trwate polaczenie tych obiektow z gruntem — staly sie one
jego czescia skladowa, oznaczaloby to, ze w istocie pozwani maja usunac obiekty, ktoére nie stanowia ich wlasnosci,
lecz sa wlasno$cia powodéw — pozwanych wzajemnych jako czeSci sktadowe gruntu. Juz tylko z tej przyczyny nie
moze obecnie zosta¢ zaakceptowane uwzglednienie w caloSci roszczenia windykacyjnego, poniewaz w oparciu o
zgromadzony dotychczas material dowodowy nie mozna ocenié, czy takie orzeczenie nadawaloby sie do wykonania.

W takim wypadku — wbrew Sadowi pierwszej instancji — kwestia koniecznoéci dokonania stosownego rozliczenia
miedzy stronami wcale nie wydaje sie tak oczywista, jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Skoro bowiem
sporne obiekty staly sie ewentualnie cze$ciami skladowymi gruntu stanowigcego wlasno§¢é powodéw — pozwanych
wzajemnych, to pojawia sie co najmniej kwestia ich bezpodstawnego wzbogacenia kosztem pozwanych — powodow
wzajemnych. W takim wypadku z jednej strony pozwani — powodowie wzajemni nie mogliby zostaé¢ zobowiazani do
zabrania dokonanych nakladow, a z drugiej strony moglyby one zwiekszy¢ warto$¢ wydanej powodom — pozwanym
wzajemnym nieruchomoéci.

Rozwazy¢ takze nalezaloby, czy podstawy ewentualnego rozliczenia miedzy stronami nie powinny stanowi¢ inne
przepisy niz przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pozwani — powodowie wzajemni
wzniesli przedmiotowe obiekty — abstrahujac obecnie od ich zgodnoSci z treScig pozwolenia na budowe — za zgoda
6wczesnego wlasciciela nieruchomos$ci. Wymaga to odmiennego spojrzenia na kwestie ich zlej wiary, niz uczynil to
Sad pierwszej instancji.



Co prawda pozwani — powodowie niewatpliwie wznosili obiekty, bedac jedynie posiadaczami zaleznymi
nieruchomoéci (jej dzierzawcami), a ponadto nie mozna wykluczyé — co wynikaé bedzie z opinii bieglego — ze
wykroczyli oni poza zakres udzielonej im przez wladciciela zgody na wykonanie obiektow tymczasowych, wznoszac
w rzeczywistoSci obiekty trwale zwigzane z gruntem. W tym zakresie uwzgledni¢ jednak trzeba powszechnie
znane realia okresu, w ktérym pozwani uzyskali pozwolenia na budowe przedmiotowych obiektéw, polegajace na
tym, ze nierzadko istniala znaczna rozbiezno$¢ miedzy trescia aktow prawnych a faktycznym stanem rzeczy. W
szczegoblnosci nie mozna wykluczyé, ze pomimo przyznania pozwanym — powodom wzajemnym uprawnienia do
wzniesienia jedynie obiektow tymczasowych, faktycznie akceptowano wykonanie przez nich obiektow o charakterze
trwalym. Wskazywaé na to moze nie tylko wieloletnie tolerowanie przez odpowiednie wladze panstwowe faktycznie
wzniesionych przez pozwanych — powodéw wzajemnych obiektow, ale rowniez podejmowanie przez organy
panstwowe dzialan, z ktorych wynikala mozliwo$é przyznania im uprawnien rzeczowych do posiadanego gruntu i
przeksztalcenia wzniesionych budynkoéw na obiekty trwale. Znajdowalo to wyraz w geodezyjnym wydzieleniu dzialek
gruntu sgsiadujacych z poszczegblnymi zabudowaniami, jak i w tre$ci powolywanych przez pozwanych — powodow
wzajemnych dokumentéw, z ktérych wynikalo, ze z uwagi na charakter budynkow istnieje mozliwoé¢ uznania ich
za obiekty trwale. Nie doszlo do tego m. in. lub nawet przede wszystkim dlatego, ze spadkobiercy wywlaszczonych
wlascicieli wystapili o zwrot nieruchomosci, czemu Gmina M. G., jako nastepca prawny Skarbu Panistwa przez wiele
lat zdecydowanie oponowata. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze gdyby nie doszlo do zwrotu nieruchomosci na rzecz
powoddédw — pozwanych wzajemnych, ocena charakteru spornych obiektéw bylaby calkowicie odmienna, a obecna
sytuacja prawna pozwanych — powodéw wzajemnych takze bylaby dla nich korzystna.

Zbyt daleko idace wydaja sie zatem stanowcze wnioski Sadu pierwszej instancji, ze pozwani — powodowie wzajemni
dzialali nader lekkomyslnie i latwowiernie, wznoszac obiekty na cudzej nieruchomo$ci. Umknelo uwadze w/
w Sadu, ze pozwani podejmowali przeciez dzialania w porozumieniu i za zgoda organdéw panstwowych, jako
6wczesnego wlasciciela gruntu. Jednostronne i krzywdzace dla powodéw — pozwanych wzajemnych jest stawianie
im zarzutu, ze bezpodstawnie dzialali w zaufaniu do 6wczesnych organéw panstwowych i przerzucanie na nich
konsekwencji zmiany ustroju spoleczno — gospodarczego. Oznaczaloby to, ze w istocie tylko oni sa obecnie obciazeni
skutkami niezupelnie prawidlowych czynnoéci 6wczesnych organéw panstwowych, poczawszy od przeznaczenia
wywlaszczonej nieruchomosci na cel niezgodny z treécig decyzji o wywlaszczeniu poprzez wydanie pozwanym —
powodom wzajemnym formalnie pozwolenia jedynie na wzniesienie obiektow tymczasowych i akceptowanie lub
tolerowanie faktycznego posadowienia obiektow o trwalym charakterze, a skonczywszy na deklarowaniu lub wrecz
zapewnianiu pozwanych — powodéw wzajemnych, ze w przyszloéci mozliwe bedzie nabycie przez nich uprawnien
rzeczowych do gruntu w miejsce prawa dzierzawy. Uznanie tego wylgcznie za przejaw lekkomy$lnoSci ze strony
pozwanych — powodow wzajemnych kldci sie z poczuciem uczciwo$ci i sprawiedliwo$ci oraz legalizmu dzialania
organdw publicznych, wobec ktérych mozna dziala¢ w zaufaniu znacznie wiekszym niz w wypadku innych podmiotow.

W tym zakresie pozwani — powodowie wzajemni trafnie podniesli ponadto w apelacji, ze Sad pierwszej instancji
nie wzial pod uwage, iz zgodnie z decyzja Wojewody (...) z dnia 7 maja 2003 r. przedmiotowa nieruchomo$¢
podlegala zwrotowi na rzecz powodéw — pozwanych wzajemnych w takim stanie, w jakim znajdowala sie w chwili
zwrotu. Wobec tego z jednej strony nie bylo w niej mowy o usunieciu z nieruchomoéci obiektéw wzniesionych
uprzednio przez pozwanych — powodow wzajemnych na podstawie pozwolenia na budowe (abstrahujac od tego, czy
zostaly one wzniesione zgodnie z treécia pozwolenia). W zwigzku z tym powodowie — pozwani wzajemni obiektywnie
uzyskali prawo wlasno$ci zabudowanej spornymi obiektami w miejsce nieruchomo$ci niezabudowanej (gruntu)
wywlaszczonego kosztem ich poprzednika prawnego. Wymagalo to rozwazenia, czy ewentualnie nie stali sie oni
bezpodstawnie wzbogaceni.

Wiaze sie z tym z drugiej strony kolejne pytanie, czyim kosztem stali sie oni bezpodstawnie wzbogaceni: Skarbu
Panstwa lub Gminy M. G. jako jego nastepcy prawnego, czy moze jednak kosztem pozwanych — powodéw wzajemnych,
ktoérzy za zgoda dwczesnego wlasciciela, ale niewatpliwie we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wzniesli sporne
obiekty. Podkresli¢ trzeba, ze powodowie — pozwani wzajemni, otrzymujac zwrot nieruchomos$ci w rzeczywiScie



istniejacym stanie, nie zostali zobowiazani do rozliczenia sie z Gmina M. G. z tytulu ewentualnego wzrostu wartoéci
nieruchomosci w okresie, w ktérym byta ona wywlaszczona.

Prowadzi to do konieczno$ci ponownego rozwazenia trafnosci stanowiska Sadu pierwszej instancji o braku biernej
legitymacji procesowej po stronie powodow — pozwanych wzajemnych w odniesieniu do obowiazku zwrotu nakladow.
Skoro bowiem zwr6cono im nieruchomosé w stanie aktualnym, tj. wraz z nakladami dokonanymi przez pozwanych
— powodéw wzajemnych, to nie mozna jednocze$nie twierdzié¢, ze powinni oni zwrdci¢ sie ze swoimi ewentualnymi
roszczeniami z tego tytulu przeciwko poprzedniemu wlascicielowi. Sytuacja taka moglaby byé¢ uzasadniona, gdyby
powodowie — pozwani wzajemni rozliczyli sie z tego tytulu z poprzednim wtascicielem, wobec czego decydujace
znaczenie mialyby jedynie stosunki obligacyjne istniejace miedzy tamtym wlaScicielem a pozwanymi — powodami
wzajemnymi. Nie wydaje sie natomiast mozliwe, aby powodowie — pozwani wzajemni uzyskali nieruchomo$é¢ wraz z
obiektami wzniesionymi przez pozwanych — powoddw, nie uiszczajac ich rGwnowartosci ani na ich rzecz, ani na rzecz
poprzedniego wlasciciela, ktéry jednocze$nie miatby obowigzek zaplacenia ich rownowarto$ci na rzecz pozwanych —
powodow wzajemnych. Dotyczy to oczywiscie jedynie sytuacji, w ktérej po dopuszcezeniu dowodu z opinii bieglego
okazaloby sie, ze przedmiotowe obiekty — z uwagi na ich trwale polaczenie z gruntem w sposdb okre$lony w art. 47 §
2 k.c. — staly sie cze$ciami skladowymi gruntu, a tym samym wchodza w zakres prawa wlasnoSci wlasciciela gruntu.

Zarowno kwestia charakteru spornych obiektow, jak i dobrej wiary pozwanych — powodoéw wzajemnych, nie jest wiec
tak jednoznacznie niekorzystna dla nich, jak przyjat Sad pierwszej instancji. Wymaga to nie tylko oceny charakteru
tych obiektow, ale takze ewentualnego ustalenia ich aktualnej warto$ci w razie uznania, ze zadanie pozwanych —
powodow wzajemnych co do zasady jest usprawiedliwione.

Nie mozna odméwi¢ racji skarzacym rowniez w tym zakresie, w jakim zarzucaja oni brak wyjasnienia, czy z
uwagi na faktyczne usytuowanie i wykonanie budynkéw, ktére sa wedlug ich twierdzen nierozerwalnie polaczone
w konstrukcyjna calo$é, a zwlaszcza maja wspolne fundamenty, mozliwe jest nakazanie im czeSciowej rozbiorki
— pomijajac nawet przedstawione wczeéniej uwagi na temat charakteru tych budynkoéow jako czesci skladowych
nieruchomosci powodéw — pozwanych wzajemnych — w sytuacji, w ktérej w sprawie nie wystepuja wszystkie osoby,
ktore wladaja tymi obiektami, poniewaz powodowie nie objeli niniejszym procesem spadkobiercow zmarlego E. R. (1).

Oznacza to, ze uzasadnione w sprawie sg zarzuty apelacyjne dotyczace naruszenia przepisow art. 227, art. 232, art.
278 i art. 279 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych skarzacych o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego do
spraw budownictwa, a takze naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie, czy ich zadanie nie jest uzasadnione
w sytuacji, w ktoérej powodowie — pozwani wzajemni uzyskali zwrot nieruchomo$ci w takim stanie, w jakim faktycznie
znajdowala sie ona w chwili jej zwrotu, a zatem wraz z obiektami wzniesionymi przez skarzacych. Jak za$§ wyzej
wskazano, nie ulega watpliwosci, ze ani skarzacy nie otrzymali zaplaty za te obiekty (naklady na ich wzniesienie) od
poprzedniego wlaéciciela, ani powodowie — pozwani wzajemni nie uiécili jeszcze nikomu jakiejkolwiek zaplaty z tego

tytulu.

Nie ma natomiast istotnego znaczenia zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. przez bledne ustalenie, ze pozwani —
powodowie wzajemni wystepowali jako strona postepowania administracyjnego, dotyczacego zwrotu przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Okoliczno$é ta nie ma bowiem wplywu na ocene zgloszonego przez nich roszczenia, ktore jest
uzaleznione przede wszystkim od tego, czy sporne obiekty staly cze$ciami skladowymi nieruchomosci gruntowej oraz
czy pozwani — powodowie wzajemni sg uprawnieni do zgdania zaplaty ich rbwnowartoSci na podstawie przepiséw o
rozliczeniach miedzy wlascicielem a posiadaczem lub na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W odniesieniu do pierwszej z tych podstaw rozwazy¢ nalezy kwestie mozliwoSci zastosowania art. 230 k.c., skoro
pozwani — powodowie wzajemni dokonywali nakladéw na nieruchomo$¢ jako posiadacze zalezni (dzierzawcy), ale
nie otrzymali od poprzedniego wlasciciela, bedacego wydzierzawiajacym, zadnego ekwiwalentu za te obiekty przy
jednoczesnym nieodplatnym przekazaniu nieruchomosci wraz z tymi obiektami powodom — pozwanym wzajemnym
przez poprzedniego wlasciciela, za ktérego zgoda pozwani — powodowie wzajemni wznosili te obiekty. Nalezy w
zwigzku z tym oceni¢, czy na powodoéw — pozwanych wzajemnych, zwlaszcza na mocy decyzji administracyjnej z



dnia 7 maja 2003 r., nie nastapito przejscie zobowigzania poprzedniego wlasciciela, jako wydzierzawiajacego, wobec
pozwanych — powodéw wzajemnych. W razie braku tej podstawy pozostawaé bedzie ocena roszczenia pozwanych —
powodow wzajemnych w oparciu o przepisy art. 405 i nast. k.c.

W $wietle powyzszych rozwazan bezprzedmiotowe jest obecnie rozwazanie zasadno$ci pozostalych zarzutéw
apelacyjnych, dotyczacych naruszenia art. 5 k.c. oraz art. 14 ust. 4 pkt 4 oraz art. 15 ust. 1, 2 i 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego . Niezbedne jest bowiem w pierwszej
kolejnosci dokonanie prawidtowych ustalen faktycznych i ich oceny zgodnie z przedstawionymi przez Sad Apelacyjny
wskazéwkami i uwagami, poniewaz dopiero wtedy okaze sie, czy te przepisy w ogble mogg mieé jakie$ znaczenie w
rozstrzyganej sprawie.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznal
istoty sprawy, co skutkowalo uchyleniem wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazaniem sprawy temu Sadowi do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego na mocy art. 386 § 4 k.p.c. i
art. 108 § 2 k.p.c.



