Sygn. akt I ACa 169/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak
Sedziowie : SA Zofia Kawinska-Szwed (spr.)
SO del. Ewa Solecka
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 13 marca 2012 r., sygn. akt I C 230/10

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa 10.800 (dziesiet tysiecy
osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym;

3) nakazuje pobrac od powoda na rzecz Skarbu Panistwa (Sadu Apelacyjnego w Katowicach) 12.193 (dwanascie tysiecy
sto dziewiecdziesiat trzy) zlote tytulem oplaty od skargi kasacyjnej, od uiszczenia ktérej pozwany Skarb Panstwa jest
zwolniony.

Sygn. akt I ACa 169/14

UZASADNIENIE

Powod wniost o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego Skarbu Panstwa — Starosty (...) kwoty 355.356,00 zl z
odsetkami od 11 marca 2010 .



Wskazal w uzasadnieniu zadania, ze umowa z 5 sierpnia 2009 r. nabyt od syndyka masy upadlosci Spotdzielni
Handlowo - Produkecyjnej (...) w D. naklady w postaci budynku jednokondygnacyjnego wolnostojacego,
podpiwniczonego, z rampg transportowa posadowione na terenie nieruchomosci w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatki
nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...). Wartoé¢ nakladéw zostala oszacowana w
postepowaniu upadlo$ciowym na kwote 355 356 z1. Wlascicielem nieruchomosci jest pozwany, ktéry nabyl ja w drodze
zasiedzenia. Pow6d wezwal pozwanego do odbioru nieruchomoéci w terminie do dnia 10 marca 2010 r. Pozwany jej
wowczas nie odebral, w zwiazku z czym w tej dacie roszczenie powoda o zwrot nakladéw stalo sie wymagalne, co
uzasadnia zadanie odsetek od 11 marca 2010 r. Ostatecznie do odbioru doszlo 1 kwietnia 2010 1.

Pozwany Skarbu Panstwa wnio6st o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo, orzekl o kosztach procesu i ustalil nastepujacy stan
faktyczny:

W 1971 r. Skarb Panstwa objal w samoistne posiadanie nieruchomos$é polozong w W. przy ul. (...), stanowiaca dziatke
nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), a nastepnie nabyl jej wlasno$¢ przez
zasiedzenie z dniem 5 listopada 2001 .

Objecie jej w samoistne posiadanie przez Skarb Panstwa nastgpilo w wyniku pertraktacji prowadzonych z jej
owczesnym wilaScicielem B. O., ktéry mial otrzymac¢ w zamian za te nieruchomo$é dzialke zamienng. Planowano
wybudowanie rozlewni wod gazowanych. Gminna Spoéldzielnia (...) w W. znajdowala sie w posiadaniu tej
nieruchomoéci i w 1972 r. wybudowala z wlasnych §rodkéw na niej Wytwornie (...). Na mocy uchwal Walnych
Zgromadzen Gminnej Spoéldzielni (...) w W. z dnia 19 pazdziernika 1975 r., Miejskiej Spo6ldzielni (...) w Z. z dnia
9 listopada 1975 r. oraz Gminnej Spoéldzielni (...) w L. z dnia 22 listopada 1975 r. nastgpilo z dniem 1 stycznia
1976 r. polaczenie tych Spoldzielni. Spoldzielnia przejmujaca byla Gminna Spoéldzielnia (...) w L., ktéra zmienila
nazwe na Spoldzielnia Handlowo - Produkeyjna (...) w D.. Spéldzielnia ta od stycznia 1976 r. uiszczala podatek od
nieruchomo4ci.

Whioskiem z dnia 26 wrzeénia 1995 r. Spdldzielnia zwroécila sie do Wojewody (...) o stwierdzenie nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasnosci budynku, powotujac sie na posiadanie przedmiotowej nieruchomosci
od lat 60-tych ubieglego wieku i wybudowanie na niej Wytworni (...). Brak dokumentow stanowigcych dowod na
fakt wybudowania tych budynkéw z Srodkéw wlasnych wynikal z ich zaginiecia w trakcie zmian organizacyjnych przy
laczeniu Spoldzielni.

W odpowiedzi z dnia 14 maja 1997 r. i 15 lutego 2000 r. Urzad Gminy w S. poinformowal, ze zachodzi uprzednia
potrzeba uregulowania stanu prawnego nieruchomosci i Gmina nie moze podejmowaé¢ w stosunku do niej zadnych
czynno$ci rozporzadzajacych do czasu uzyskania prawa wilasno$ci. Koniecznym jest wystgpienie o stwierdzenie jej
zasiedzenia przez Skarb Panstwa. Wedlug wyrysu z mapy ewidencyjnej Urzedu Rejonowego w Z. z dnia 17 stycznia
1992 r. wlaScicielem wladajacym przedmiotowa nieruchomoscia byt Skarb Panstwa — Spoétdzielnia (...), a nadto
wynikalo z niego, iz nieruchomo$¢ ta byla zabudowana budynkami. Ich warto$¢ wedlug operatu szacunkowego na
dzien 15 maja 2008 r. wynosila 355 356 zl. Z przeprowadzonej w toku postepowania opinii bieglego wynikalo, iz
warto$¢ rynkowa przedmiotowych nakladow wedlug stanu na dzien 1 kwietnia 2010 r. wynosila 243 845 zl.

Postanowieniem Sadu Rejonowego K. w K. z 1 pazdziernika 2007 r. ogloszono upadlo$¢ Spoéldzielni, obejmujgca
likwidacje jej majatku. Sedzia komisarz zezwolil syndykowi masy upadloSci na sprzedaz ruchomos$ci w postaci
skladnika budowlanego — budynku jednokondygnacyjnego wolnostojacego, podpiwniczonego z rampa transportowa
posadowionego na dziatkach gruntu nr (...), polozonych w W. przy ul. (...), ktorej wladcicielem jest Skarb Panistwa z
wolnej reki po obnizonej cenie w trybie przetargu.

Spoldzielnia, reprezentowana przez syndyka masy upadlosci Z. G., zawarla z powodem 5 sierpnia 2009 r. umowe
sprzedazy nakladow — budynku jednokondygnacyjnego wolnostojacego, podpiwniczonego, z ramp3g transportowa, za



cene 20.000,00 zl. Zgodnym zamiarem stron umowy bylo przeniesienie przez Spoéldzielnie na powoda roszczenia
o zwrot nakladéw poczynionych przez nia na gruncie stanowigcym wlasno$¢ Skarbu Panstwa i przeniesienie ich
posiadania na powoda. Wydanie naktadéw i ich wyposazenia nastgpilo w dniu podpisania umowy.

Powdd, podjal probe uregulowania istniejacego stanu prawnego poprzez zakup dzialek od Skarbu Panstwa lub przez
odbior nieruchomosci przez Skarb Panhstwa za jednoczesnym zwrotem poczynionych przez poprzednika prawnego
nakladéw. Pozwany Skarb Panistwa Starosta (...) uznal, ze nie znajduje podstaw do zwrotu powodowi nakladow.
Zaproponowal zawarcie umowy dzierzawy w trybie bezprzetargowym na okres 3 lat. Powdd nie byl zainteresowany
takim rozwigzaniem sprawy i wezwal pozwanego do odbioru nieruchomosci poczatkowo w dniu 26 marca 2010 r.,
potem 1 kwietnia 2010 r. oraz do zwrotu warto$ci nakladow w kwocie 355 356 zl.

Przejecie posiadania budynku nastgpilo w dniu 1 kwietnia 2010 r.

Sad Okregowy wyrazil poglad, ze roszczenie powoda ma charakter obligacyjny i dotyczy ono tylko bezpos$redniego
stosunku miedzy wlascicielem korzystajacym z uprawnienia do odebrania rzeczy a posiadaczem. Moze by¢ kierowane
jedynie przeciwko temu wlascicielowi, ktory odebral rzecz wraz z nakladami. Pozwany posiadal wiec legitymacje
procesowa do wystepowania w tej sprawie w charakterze pozwanego.

Takze powod posiadal legitymacje procesowa czynna, gdyz skutecznie i zgodnie z prawem nabyl od Spéldzielni
roszczenie o zwrot przystugujacych jej wzgledem pozwanego nakladéw. Roszczenie o zwrot nakladéw nie zostalo
wylaczone z obrotu prawnego, wobec czego moze ono by¢ przedmiotem przelewu na osobe trzecia.

W ocenie Sadu Okregowego pierwotnie prawo do zadania zwrotu nakladéow przystugiwalo Spoéldzielni, wiec w
odniesieniu do niej koniecznym bylo stwierdzenie, czy byla ona posiadaczem samoistnym. Zgodnie z treScia art.
339 k.c. domniemywa sie, ze ten kto rzeczg faktycznie wlada, jest posiadaczem samoistnym. Posiadanie jest stanem
faktycznym, polegajacym na faktycznym wiladztwie, przez ktére rozumie sie samg mozliwo$¢ wladania rzecza.
Posiadanie moze mieé¢ charakter samoistny lub zalezny. Istota posiadania samoistnego jest wladanie rzecza przez
posiadacza w takim zakresie jaki przysluguje wlaScicielowi. Domniemanie posiadania samoistnego nie zostalo
obalone, albowiem ze zgromadzonego materialu dowodowego jednoznacznie wynikalo, ze Spoéldzielnia wladata
przedmiotowa nieruchomoscia. Zakres jej wladztwa nad ta rzecza odpowiadat zakresowi wladztwa wlascicielskiego.
Spoéldzielnia korzystala z nieruchomosci i dysponowala nig, czego najwazniejszym dowodem bylo wybudowanie przez
nia z jej wylacznej inicjatywy i z jej $rodkow finansowych Wytworni (...). W rezultacie Sad Okregowy przyjal, ze bylo
to posiadanie samoistne.

Kolejng przestanka, wyznaczajacag zakres uprawnienia, przystugujacego powodowi, byla dobra lub zla wiara. Zdaniem
Sadu Okregowego I Instancji domniemanie dobrej wiary zostato skutecznie obalone, bowiem powdd nabyl roszczenie
o zwrot nakladow od Spoldzielni, bedacej posiadaczem w zlej wierze. Okoliczno$¢ ta nie ulegala watpliwosci, gdyz
Spoéldzielnia, wznoszac przedmiotowe budynki, miala pelng swiadomosé, ze nie byla wlascicielem nieruchomoéci,
a nadto wynikalo to réwniez z faktu zbycia przez syndyka Spo6ldzielni prawa do zadania zwrotu nakladéow. Gdyby
Spoldzielnia w chwili budowy znajdowala sie w usprawiedliwionym blednym przekonaniu, ze przyslugiwala jej
wlasno$é gruntu, to nie zawarlaby nastepnie umowy z powodem, na mocy ktorej przeniosla na niego roszczenia o
zwrot naktadéw, ktorych zwrotu jako wlasciciel nie moglaby zadaé od innego podmiotu. Rozliczenie nakladow jest
bowiem mozliwe jedynie w relacjach pomiedzy posiadaczem i wlascicielem.

Figurujacy w ewidencji gruntéw jako wiasciciel Skarb Panstwa nabyl wlasnosé nieruchomoéci, na ktorej spoldzielnia
wzniosta budynek stanowiacy Wytwoérnie (...), po uplywie 30 lat jako posiadacz w zlej wierze, dopiero z dniem 5
listopada 2001 1., a wpisana jako wladajaca Gminna Spéldzielnia (...), w chwili gdy wznosila budynek nie miala tytutu
prawnego do gruntu i w péZniejszych latach (9o-tych) czynila starania o uzyskanie wieczystego uzytkowania tych
dzialek, do czego jednak nie doszlo z powodu nieuregulowanego stanu prawnego.

Zatem Spéldzielnia mogla przenie$¢ na powoda jedynie roszczenia o zwrot naktadow przystugujacych posiadaczowi w
zlej wierze, czyli nakladow koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.



Poddal Sad Okregowy ocenie charakter nakladow, ktére w zaleznos$ci od ich rodzaju, charakteru i celu dzieli sie na
naklady konieczne, uzyteczne i zbytkowne. Naktady konieczne to takie, ktére s niezbedne do utrzymania rzeczy w
nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne z niej korzystanie. Natomiast naklady uzyteczne to inne niz konieczne,
majace na celu ulepszenie rzeczy lub zwiekszenie jej funkcjonalnosci czy tez w koncu zaspokojenie potrzeb lub
upodoban posiadacza. Gdy naklady te maja zapewniaé czy zwiekszaé luksus, przy jednoczesnym wysokim koszcie ich
poczynienia, stanowig woéwczas naklady zbytkowne.

Majac powyzsze na uwadze, zdaniem Sadu Okregowego wzniesienie budynkéw na nieruchomoéci nie stanowilo
nakladu koniecznego, albowiem w zadnym razie nie zmierzalo do zachowania nieruchomosci w nalezytym stanie.

Powo6d mogl zatem domagaé sie wylacznie zwrotu nakladéw koniecznych, a skoro wzniesione budynki takimi
nakladami nie byly, roszczenie pozwu bylo calkowicie niezasadne. W konsekwencji Sad Okregowy oddalit powddztwo
na mocy art. 226 § 2 k.c.

Apelacje od czesci oddalajacej powodztwo co do kwoty 243 845 zl z odsetkami od 11 marca 2010 r. wnidst powdd.

Zarzucil bledne ustalenie, ze Spo6ldzielnia byla posiadaczem samoistnym w zlej wierze, podczas gdy byta posiadaczem
zaleznym, i to w dobrej wierze, naruszenie prawa materialnego, a to art. 226 kc przez z jego zastosowanie, a
niezastosowanie art.271 ke i n. ewentualnie 693 ke i n. oraz 676 w zw. z art. 694, ewentualnie 226 w zw. z art. 230 ke,
ewentualnie art. 2277 ke w zw. z art. 230 ke, ewentualnie 227 § 2 ke.

Whnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda 243 845 zl z ustawowymi
odsetkami od 11 marca 2010 r. oraz zasadzenie kosztow procesu.

Sad Apelacyjny apelacje uwzglednil i zasadzil 243.845 zl z odsetkami od 1 kwietnia 2010 roku oddalajac zadanie
odsetek za okres od 11 marca do 1 kwietnia 2010 r. i orzekl o kosztach.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy z prawidlowo ustalonego stanu faktycznego wyciagnal btedne wnioski i
zastosowal niewlaéciwg norme prawa materialnego.

Przyznal racje skarzacemu, ze Sad I Instancji niezasadnie przyjal, ze Gminna Spoéldzielnia (...) w W., a nastepnie
po przeksztalceniach Gminna Spoétdzielnia Handlowo-Produkeyjna (...) w D. (dalej Spoéldzielnia) byla samoistnym
posiadaczem nieruchomosci (i to w zlej wierze). Sad Okregowy podkreslit wszakze na wstepie ustalen bezsporne w
sprawie okoliczno$ci, iz w roku 1971 Skarb Panstwa objal w samoistne posiadanie nieruchomosé polozong w W. przy ul.
(...), stanowiaca dziatke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Z. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), a nastepnie nabyt
jej wlasnosé przez zasiedzenie z dniem 5 listopada 2001 r., co zostato stwierdzone postanowieniem Sadu Rejonowego
w Z. z dnia 14 czerwca 2002 r. w sprawie I Ns 27/02. Skarzacy podzielil stanowisko skarzacy, ze skoro przestanka
zasiedzenia jest samoistne posiadanie, za§ merytoryczne przestanki zasiedzenia sa nierozerwalnie zwigzane z tre$cia
orzeczenia i oznaczaja nie tylko to, ze nabywca nieruchomosci jest osoba wskazana w sentencji orzeczenia, lecz takze
to, ze w chwili orzekania nie bylo innych oséb, ktére mogly naby¢ nieruchomo$¢ wskutek zasiedzenia, to zatem nie
bylo innych posiadaczy samoistnych. Spoldzielnia nie byla wiec samoistnym posiadaczem, bowiem nie wladata rzecza
jak wlasciciel (art. 336 kc) i miala §wiadomos¢ tego, ze posiadaczem takim jest Skarb Panstwa, ktory udostepnil jej
nieruchomos$é i zezwolil na uzytkowanie i wybudowanie z wlasnych srodkéw budynkoéw (rozlewni wod gazowanych).
Spoldzielnia byta wiec posiadaczem zaleznym. Okolicznoéci natomiast dobrej lub zlej wiedzy nie maja w sprawie
decydujacego znaczenia bowiem w ocenie Sadu Apelacyjnego nie mial w sprawie zastosowania art. 226 kc , nawet w
zwigzku z treécig art. 230 ke. Zastosowanie znajduje bowiem w sprawie art. 227 ke, jako przepis szczegblny w stosunku
do art. 226 ke.

Roszczenie o zwrot nakladow staje sie wymagalne z chwila wydania rzeczy. Pozostaje zatem rozliczy¢ strony wedlug
zasad z art. 227 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem wlasciciel moze zatrzymaé przedmioty przylaczone do jego rzeczy i
to nawet dokonane przez samoistnego posiadacza w zlej wierze, zwracajac mu ich warto$¢ i koszt robocizny albo sume
odpowiadajgca zwiekszeniu wartoSci rzeczy. Pozwany zatrzymal naklady poczynione przez Spéldzielnie w postaci



postawionych budynkéw. Wartos¢ tych nakladéw, oszacowana przez bieglego na kwote 243 845 zl, jest miedzy
stronami bezsporna. W tej sytuacji Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok zasadzajac
powyzszg kwote wraz z odsetkami od dnia 1 kwietnia 2010 r., bowiem pozwany wzywany byl do zwrotu warto$ci
naklad6w z chwilg odbioru nieruchomosci, a nadto warto$c¢ tych nakladéw ustalona przez bieglego na kwote 243 845
z}, jest warto$cig ustalong na dzien wydania nieruchomosci. W pozostalym zakresie Sad powddztwo oddalil.

O kosztach postepowania w I Instancji orzekl na podstawie art. 100 kpc, a w IT Instancji na mocy art. 98 kpc.

W wyniku zaskarzenia powyzszego wyroku skarge kasacyjna Sad Najwyzszy uchylilt go w czeSci zmieniajacej
wyrok Sadu Okregowego (pkt I ppkt 1) oraz orzekajacej o kosztach i w tym zakresie przekazal sprawe do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w Katowicach, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy w motywach wskazal, ze w tego rodzaju sprawach w pierwszej kolejno$ci wymagane jest
rozstrzygniecie, czy a jezeli tak to na podstawie jakiego stosunku prawnego czynigcy naklady posiadal nieruchomosé.
Jezeli z wlascicielem nieruchomoéci laczyla go umowa, trzeba okreslic jej charakter, oraz ustalic jakie z tego stosunku
prawnego wynikaja uprawnienia i rozliczenia. Sad Apelacyjny pominal te kwestie, pomimo ustalenia, ze pozwany
Skarb Panstwa udostepnil sp6ldzielni nieruchomo$c i zezwolil na jej uzytkowanie i wybudowanie z wlasnych §rodkow
rozlewni wod gazowanych. Jezeli regulacje dotyczace stosunku prawnego, na ktérego podstawie dokonane zostaly
naklady nie obejmuja rozliczen z tego tytulu lub tez strony nie uzgodnily sposobu rozliczen z tytulu nakladow, wtedy
dopiero zgodnie z art. 230 ke, majg odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224 - 226 ke, ktore jednoczesnie jako
przepisy szczegblne wobec art. 405 ke wylaczaja mozliwo$¢ rozliczen na podstawie bezpodstawnego wzbogacenia.
Wtedy tez dopiero mozliwe jest réwniez rozliczenie stron na podstawie art. 227 ke, oczywiscie o ile zostang wyjasnione
i spelnione przestanki zastosowania tego przepisu.

Rozliczenie pomiedzy posiadaczem zaleznym nieruchomosci a jej wlascicielem na podstawie art. 226 w zwigzku
z treScig art. 230 ke wymaga rozstrzygniecia zasadniczej kwestii a mianowicie, czy dokonujacy nakladéw na
nieruchomosci byl jej posiadaczem zaleznym w dobrej lub zlej wierze. Od tego przymiotu posiadania zalezy sposéb i
zakres rozliczen z tytulu nakladéw. Sad drugiej instancji, nie zwazajac na tresé art. 226 § 11 2 kc uznat te okolicznoé¢

za nieistotng, a stanowisko to ma usprawiedliwia¢ mozliwo$¢ zastosowania art. 227 ke Sieganie jednak do tej normy
prawnej byloby uzasadnione w przypadku obalenia domniemania dobrej wiary posiadacza dokonujacego nakladow. W
przeciwnym wypadku posiadaczowi w dobrej wierze przystuguje roszczenie o zwrot innych nakladéw, poza nakladami
koniecznymi, o ile zwiekszaja warto$¢ nieruchomoéci w chwili jej wydania i to bez wzgledu na stanowisko wlasSciciela
nieruchomo4ci.

Art. 227 ke przyznaje wlascicielowi rzeczy dodatkowe uprawnienia w odniesieniu do jej posiadacza w zlej wierze, ktory
dokonal naktadéw polegajacych na polgczeniu nalezacych do niego przedmiotéw z rzecza w trwaly sposob, ze staly sie
one czesdcia sktadowa rzeczy. Tego rodzaju naklad polegajacy na budowie budynku trwale zwigzanego z gruntem (art.
48 ke) poczynila Spoldzielnia na nieruchomoéci nalezacej do Skarbu Panstwa.

Nie stoi na przeszkodzie uwzglednienia powo6dztwa o zwrot nakltadow dokonanych przez posiadacza zaleznego w
zlej wierze fakt, iz rzecz (nieruchomos$é) znajduje sie juz w posiadaniu wiasciciela. Z art. 227 § 1 k.c. wynika
przede wszystkim uprawnienie kazdego posiadacza, a zatem takze posiadacza zaleznego w zlej wierze, do zabrania
przedmiotow przylaczonych do rzeczy, chociazby staly sie jej czeSciami skladowymi. Uprawnienie to posiadacz moze
zrealizowaé do czasu, kiedy rzecz jest w jego posiadaniu. Wlasciciel moze sie temu sprzeciwié, ale jedynie wobec
posiadacza w ztej wierze lub tez posiadacza w dobrej wierze jezeli nakladow dokonat po chwili, w ktorej dowiedzial sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Moze bowiem zatrzymac przylaczone do rzeczy przedmioty
z rozliczeniem sie z posiadaczem, przy czym wlasScicielowi przysluguje prawo wyboru sposobu tego rozliczenia przez
zwrot wartoSci przedmiotéow i kosztoéw robocizny albo przez zaplate sumy odpowiadajacej zwiekszeniu wartosci
rzeczy. Rozliczenie na tej podstawie jest mozliwe, o ile zostanie ustalone, ze wlasciciel skorzystal z wymienionych
uprawnien. Bez wyjasnienia tych okoliczno$ci nie mozna oceni¢, czy w sprawie mial zastosowanie art. 227 § 2 k.c.



Poprzestanie przez Sad drugiej instancji na stwierdzeniu, ze pozwany odebral nieruchomosé¢, nie daje wystarczajacych
podstaw do uznania woli wtasciciela przejmujacego wladanie nad nieruchomoscia zatrzymania przylaczonych do
gruntu budynkoéw z obowiazkiem rozliczenia sie z posiadaczem.

Odnosénie sposobu ustalenia wartoSci nakladéw, nie zgodzil sie Sad Najwyzszy ze skarzacym, ze o wysokoSci
Swiadczenia z tytulu nakladéw poniesionych przez poprzedniego posiadacza decyduje cena za jaka powdd nabyt od
Spéldzielni prawo do przedmiotowych nakladéw. Powdd na skutek tej czynnoS$ci prawnej wstapil w prawa Spoldzielni
zwigzane z postawieniem budynku i wobec tego w zaleznoSci od wyboru wlasciciela dokonanego na podstawie art. 227
§ 2 ke moze mie¢ prawo do pelnej rekompensaty pienieznej, bez wzgledu na cene za jaka nabyl naklady.

O rozliczeniu decyduja reguly okreslone w art. 226 lub 227 ke a nie cena, za jaka zostaly zakupione naklady.
Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajac sprawe apelacje powoda oddalil, jako bezzasadna.

Powod nie zaoferowal w zakresie objetym ponownym rozpoznaniem dowodéw mogacych wyjasni¢ zagadnienie
stosunku obligacyjnego pomiedzy Spoéldzielnig i Skarbem Panstwa, na mocy ktorego rozlicznie poczynionych przez
Spoéldzielnie nakladéw polegaloby okreSlonym postanowieniom umownym. Nie istnieja bowiem zadne dowody
mogace wskazywaé nawet na probe regulacji wzajemnych praw i obowigzkow wzgledem siebie zar6wno Spoéldzielni
jak i Skarbu Panstwa.

W rezultacie mozliwe bylo w oparciu o zebrany w sprawie materiat dowodowy przyjecie istnienia stanu faktycznego w
przedmiocie wladztwa nad nieruchomo$cia w postaci posiadania, ktorego zrédtem nie byla skonkretyzowana umowa.

W takiej sytuacji brak umownych uregulowan w zakresie dotyczacym nakladbw, ich rozliczenia, stanowi podstawe
odpowiedniego zastosowania do roszczen z powyzszego tytulu, z mocy art. 230 ke, przepiséw art. 224 — 226 ke.
Wskazana podstawa prawna rozliczenn pomiedzy posiadaczem nieruchomosci a jej wlascicielem, jak to podnidést w
motywach Sad Najwyzszy, wylacza przepis art. 405 ke. Spéldzielnia wyprowadza swoje wladztwo od Skarbu Panstwa,
ktory posiadal samoistnie nieruchomos$¢ bedac w zlej wierze.

Odmiennie niz to uczynil Sad Okregowy Sad Apelacyjny ustala, ze posiadanie Spoldzielni bylo wzgledem Skarbu
Panstwa posiadaniem zaleznym. Potwierdzeniem tego jest nie tylko jej $wiadomosci, ze samoistnym posiadaczem
jest Skarb Panstwa, ale w konsekwencji takze podleglo$¢ wobec Skarbu Panstwa w zakresie decydowania o
zagospodarowaniu nieruchomosci, przy jednoczesnej §wiadomosci braku wlasnego i Skarbu Panistwa tytulu prawnego
do wladania. Takze tre$¢ orzeczenia w przedmiocie zasiedzenia wyklucza istnienie innych oséb spekiajacych
przestanki zasiedzenia, a wiec w tych ramach przestanki samoistnoSci posiadania.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny w odniesieniu do ustalenia przez Sad Okregowy samoistno$ci posiadania
Spéldzielni, ustalenie to skorygowal z powyzszych przyczyn.

W pozostalej czeSci ustalenia Sagdu Okregowego Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za swe wlasne, jako prawidlowe i
wyczerpujace. Zasadnie argumentuje Sad Okregowy istnienie po stronie Spéldzielni zlej wiary i skuteczno$¢ obalenia
domniemania dobrej wiary. Przytoczenie w tym miejscu podzielonej argumentacji uznaé nalezy za zbedne.

Zatem zakres i sposob rozliczenia nakladow okre§lony przepisami art. 226 § 11 2 ke w zw. z art. 230 ke w prawidlowo
ustalonym stanie, ze naklady poczynil posiadacz zalezny bedacy w zlej wierze pozwala wylacznie na dochodzenie
nakladéw koniecznych w oparciu o powolany art. 226 § 2 kc. Wykladnia Sadu Okregowego rozumienia pojecia
nakladéw koniecznych takze nie budzi watpliwosci i zastrzezen. Utrwalony jest w praktyce orzeczniczej i literaturze
prawniczej poglad, ze nakladami koniecznymi sa te, ktére dyktuje potrzeba utrzymania okre$lonego stanu rzeczy.
Stworzenie nowej wartoS$ci jest nakladem nie odpowiadajacym temu celowi. Wybudowanie wiec rozlewni wod bylo
nakladem uzytecznym, ktérego rozliczenia posiadacz zalezny w zlej wierze domagaé sie nie moze w ramach art. 226 §
2 ke. Takze i w tym zakresie ustalenia i wnioski Sadu Okregowego nie mogty zosta¢ podwazone.



O mozliwosci za$ zastosowania art. 227 § 2 ke rozstrzyga wola wlasciciela, ktéremu stluzy wobec posiadacza w zlej
wierze, ktory dokonal nakladu stajacego sie czeécia sktadowg rzeczy uprawnienia wyboru czy same naktady zatrzymac
irozliczyé¢ sie. Zwrot przez powoda nieruchomosci i jej przyjecie przez pozwanego nie daje wystarczajacej podstawy do
uznania woli wla$ciciela przejmujacego wladanie na nieruchomosci zatrzymania przylaczonych do gruntu budynkéow
z obowigzkiem rozliczenia sie z powodem. Ten poglad wiazacy w sprawie wyrazil Sad Najwyzszy w motywach wyroku,
uznajgc na konieczne ustalenie w zakresie przeslanek umozliwiajacy zastosowanie art. 227 § 2 ke, tj. czy pozwany
dokonal wyboru.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na stanowcze ustalenie, ze Skarb Panstwa zgodnie z trescia cyt.
przepisu wyboru dokonal.

Powdd za$ w tej materii nie przedstawit Sadowi dowodéw mogacych pozytywnie te kwestie rozstrzygnac.
W $wietle powyzszego zarzuty apelacji jako niezasadne nie mogly odnie$¢ skutku.
Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc apelacje oddalil.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, w tym za instancje apelacyjng i kasacyjng uzasadnia art. 98 kpc w zw. z art. 108
§11i2kpe.



