Sygn. akt I ACa 641/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 2 wrze$nia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Jerzy Bess
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 20 sierpnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko (...) Panstwowym S.A. Oddzial (...) (...)wK.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 27 stycznia 2015 r. sygn. akt I C 1915/14

1. oddala apelacje;

2. nie obcigza powoda kosztami postepowania apelacyjnego.
SSA Teresa Rak SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Jerzy Bess
IACa 641/15

UZASADNIENIE

Powod J. W. domagal sie:— 1. zasadzenia od strony pozwanej (...) Panstwowych S.A. w K. na jego rzecz kwoty
457.232,00 z} z ustawowymi odsetkami liczonymi w nastepujacy sposob: a) od kwoty 75.000,00 zl od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, b) od kwoty 382.232,00 zl od dnia 10.10.2014 r. do dnia zaplaty; 2. zasadzenia od pozwanej
na jego rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze w 1998 r. wygral przetarg, zorganizowany przez (...) S.A. Oddzial w K. (dalej tez
(...)S.A.), dotyczacy zakupu budynku magazynowego polozonego na dzialce B., ktory wygral. W efekcie w 1999 r. — po



dokonaniu wyceny — powdd nabyt od w/w Spoétki naklady poniesione na wskazany budynek, za co zaplacil 75.000,00
zl. Powdd byt w posiadaniu przedmiotowego budynku od 1999 r. do 2007 r., kiedy to przeszed! on we wladanie jego
syna P. W.. Pow6d pomaga synowi i bardzo czesto przebywa na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci. Wymieniony
budynek zostal wybudowany przez (...) S.A., ktora byla nastepnie jego posiadaczem w dobrej wierze. Wskazal nadto,
iz mial Swiadomosé, ze dzialka nr (...), na ktorej zlokalizowany jest sporny budynek, znajduje sie w uzytkowaniu
wieczystym pozwanej (...) S.A. i stanowi przedmiot wlasnoéci Skarbu Panstwa. W latach 1997-2007 powdd byt
dzierzawcg tej nieruchomo$ci, wielokrotnie jednak zwracal sie do pozwanej o umozliwienie mu jej zakupu. Pozwana
caly czas wyrazala wole sprzedazy dzialki, za§ sposob prowadzenia negocjacji pomiedzy stronami utwierdzal powoda
w przekonaniu, ze faktyczna sprzedaz jest tylko formalno$cig. Pozwana wielokrotnie o§wiadczala w dokumentach, ze
budynek jest wlasnoécia powoda, zapewniala tez, ze sprzeda mu wylacznie dzialke bez przetargu. Nastepnie powdd
powzial jednakze wiadomos$¢, ze (...) S.A. przygotowuje przetarg na sprzedaz spornej dzialki oraz znajdujacego sie na
niej budynku. Powéd podal, iz poczynil szereg nakladow na przedmiotowy budynek, w szczegblnoSci w postaci stalych
kosztow zwigzanych z jego utrzymaniem w nalezytym stanie i z remontami zapewniajacymi mozliwo$é normalnego
korzystania z niego. Zaangazowal w tym celu znaczne $rodki finansowe, ktore — mimo korzystania z budynku dla
celéw dzialalno$ci gospodarczej — nie zwrdcily sie. Pomimo, ze pow6d ponidst w/w naklady i wydatki na nieruchomo$é
strona pozwana nie rozliczyla sie z nim z tego tytutu.

Jako podstawe prawng roszczenia o zasadzenie kwoty 457.232,00 zl powod wskazal art. 227 §2 k.c. oraz art. 405 k.c.
Zdaniem powoda jest niewatpliwe, iz strona pozwana zatrzymala jego naklady w postaci budynku, skoro wydzierzawila
go nastepnie P. W., a nadto oglosila przetarg na sprzedaz zabudowanej dzialki nr (...) i wskazala warto$¢ dziatki
wraz z budynkiem na kwote 869.000,00 zl. O bezpodstawnym wzbogaceniu wlasciciela w rozumieniu art. 405 k.c.
w nastepstwie nakladow poczynionych przez jej posiadacza mozna — w ocenie powoda — zasadnie mowié wtedy, gdy
wlaéciciel podjal dzialania akceptujgce te naklady, spozytkowujac ich warto$¢ majatkowa, np. sprzedajac rzecz za
cene uwzgledniajaca warto$é nakladéw — taka za$ sytuacja , w ocenie powoda, ma miejsce w przedmiotowej sprawie,
bowiem strona pozwana sprzedaje nieruchomos$é wraz z polozonym na niej budynkiem, a tym samym uzyskala korzysé
majatkowa, ktorej zrodlem jest naklad poczyniony przez powoda.

Na rozprawie w dniu 13.01.2015 r. pow6d wskazal, Ze roszczenie ostatecznie wywodzi z art. 224 i nast. k.c., art. 230
k.c., wzglednie art. 676 k.c. W toku postepowania powo6d wskazat nadto, iz podniesiony przez strone pozwang zarzut
przedawnienia roszczenia pozostaje w sprzecznoSci z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Strona pozwana (...) Panstwowe S.A. w K. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie od powoda kosztow
postepowania.

Zarzucila, ze pow6d nie wykazal faktu dokonania nakladéw na nieruchomos$é znajdujaca sie w jej uzytkowaniu
wieczystym, co skutkuje bezzasadno$cia roszczenia o zwrot ich rownowartoSci. Pozwana zaprzeczyla w szczegdlnosci,
aby(...). S.A. byl posiadaczem nieruchomos$ci w dobrej wierze; zla wiara tej Spotki wykluczala jej roszczenie o
zwrot nakladéw polegajacych na wzniesieniu budynku, a tym samym skuteczno$¢ przeniesienia tego prawa na
powoda. Pozwana zaprzeczyla réwniez, aby (...). S.A. wybudowal przedmiotowy budynek, okoliczno$¢ ta nie zostala
udokumentowana. Zdaniem pozwanej, gdyby nawet przyjaé, ze powodowi wierzytelno$é co do zasady przyshuguje,
nie wykazal on jej wysoko$ci. Pozwana podniosla rowniez zarzut przedawnienia roszczenia powoda. Zaprzeczyla,
aby powdd nieprzerwanie znajdowal sie w samoistnym posiadaniu nieruchomosci podnoszac, ze posiadanie to
utracil najpézniej w dniu 30.09.2005 r., skoro w dniu 01.10.2005 r. objal ponownie nieruchomo$¢ w posiadanie na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego. Odnoszac sie roszczenia powoda z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
strona pozwana zarzucila, ze powodowi roszczenie takie nie przystuguje, podnoszac takze i w tym zakresie zarzut
jego przedawnienia. Powod korzystal bowiem z nieruchomosci na potrzeby prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, a
roszczenia zwigzane z tg sferg ludzkiej aktywnoSci ulegaja przedawnieniu z uplywem 3 lat.

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2015 r, sygn. akt IC 1915/14, Sad Okregowy oddalil powodztwo (1), zasadzil od
powoda na rzecz pozwanej koszty procesu w kwocie 7217 zt (II), nieuiszczonymi kosztami sadowymi obciazyt Skarb
Panstwa (III).



W uzasadnieniu Sad Okregowy uznal za bezsporne, ze powdéd w okresie do 2007 r. prowadzil dzialalnoéc
gospodarcza w zakresie sprzedazy materialow przemyslowych i spozywczych. Pozwana jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, polozonej przy ul. (...) w B., skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) o pow. 0,2165
ha, nr (...) o pow. 0,0014 ha oraz nr (...) o pow. 0,0234 ha (wcze$niej w/w dzialki stanowily jedna dzialke oznaczona
nr (...) o pow. 0,2413 ha), ktorej wlascicielem jest Skarb Panstwa. W poludniowej czesci dzialki nr (...) znajduje
sie wolnostojacy budynek magazynowy o konstrukcji murowanej z przylegajacymi z obydwoch stron rampami,
niepodpiwniczony.

Sad ustalil nastepnie, ze na mocy umowy dzierzawy z dnia 10.04.1997 r, (...) Oddzial (...) w K. (wydzierzawiajacy)
oddal powodowi (dzierzawcy), do uzytkowania dziatke gruntowa nr (...) przy ul. (...) w B., na okres 10 lat poczawszy od
dnia 01.04.1997 r — z mozliwoS$cia przedluzenia — za oplatg miesiecznego czynszu w wysokos$ci okre§lonej w umowie.

Wobec zalegania przez powoda z zaplata czynszu pismem z dnia 22.09.2004 r. (...) S.A. o$wiadczyl, ze rozwigzuje
w/w umowe dzierzawy w trybie natychmiastowym bez wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 30.09.2004 r. i wezwal
powoda do przekazania przedmiotu dzierzawy.

Przedmiotowa dzialka znajdowala sie w nieprzerwanym posiadaniu powoda od 1997 r. do 25.04.2007 r. Na podstawie
protokolu zdawczo-odbiorczego z dnia 01.10.2005 r. dzialka ta po raz kolejny przekazana zostala powodowi w
posiadanie, a to wobec ponownego nawigzania przez strony umowy dzierzawy. Strona pozwana w dniu 25.05.2007 T.
oddala nieruchomo$¢ w posiadanie zalezne (dzierzawe) P. W. (synowi powoda).

W 1998 r. powdd wziat udzial w zorganizowanym przez (...) S.A. Oddzial w K. przetargu dotyczacym zakupu budynku
magazynowego polozonego na dzialce nr (...), ktory wygral. W efekcie w 1999 r. — po dokonaniu wyceny — nabyt od
w/w Spolki naklady poniesione na wskazany budynek, za co zaplacil kwote 75.000,00 zl. W celu uzyskania srodkow
finansowych na uiszczenie ceny za naklady poniesione na budynek powdd zawart dwie umowy o kredyt inwestycyjny
z (...) Bankiem (...)w B. (fj. umowe z dnia 29.01.1999 r. oraz umowe z dnia 21.04.1999 r.).

Zwracajac sie w piSmie z dnia 18.02.1997 r. do Dyrekgji (...)o zawarcie z nim umowy dzierzawy dzialki nr (...) powdd
argumentowal, iz z dniem 01.02.1997 r. nabyl od (...). S.A. stojacy na tej dzialce nieuzytkowany budynek i zamierza go
remontowaé i adaptowaé na hurtownie i jednocze$nie nadmienil, ze w razie sprzedazy przez pozwang w przyszlosci
tej dzialki jest gotow ja wykupié. Nastepnie w kolejnych latach powod wielokrotnie zwracal sie do pozwanej celem
umozliwienia mu zakupu tej dzialki — w odpowiedzi strona pozwana informowata go, ze procedura sprzedazy zostala
wdrozona, a w przypadku jej pozytywnego zakonczenia powdd zostanie o tym fakcie powiadomiony.

W kolejnych protokolach zdawczo-odbiorczych dotyczacych przedmiotowej dziatki pojawiala sie informacja, iz
znajdujacy sie na niej budynek magazynowy stanowi wlasno$¢ powoda.

Powdd uczynil szereg nakladow na przedmiotowy budynek, w szczeg6lnosci w postaci wykonania jego generalnego
remontu, podniesienia standardu wewnatrz budynku, naprawy elewacji budynku, ocieplenia pomieszczen biurowych,
naprawy dachu, pieca bram, grzejnikéw, okien i garazu a takze remontu placu i ogrodzenia. Naklady te wigzaly sie z
poniesieniem przez niego okreslonych wydatkéw. Po przejeciu uzytkowania budynku w 2007 r. réwniez syn powoda
dokonal pewnych nakladéw na budynek, m.in. w postaci malowania budynku.

Aktualna warto$¢ rynkowa budynku polozonego na dzialce nr (...) przy ul. (...) w B. wynosi 457.323,00 zl.

W 2012 1. (...) S.A. oglosila przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w B.,
na ktora sklada sie prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) wraz z prawem wlasno$ci zabudowy, podajac cene
wywolawczga w kwocie 869.000,00 zl netto.

Oceniajac powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddztwo za bezzasadne.



Na wstepie, poszukujac podstawy prawnej roszczen powoda, Sad Okregowy odwolat sie do ugruntowanego w
orzecznictwie sadowym pogladu, iz w razie istnienia pomiedzy stronami stosunku prawnego bedacego podstawa
posiadania cudzej rzeczy, rozliczenie stron nastapi¢ powinno wedlug rezimu prawnego normujacego ten stosunek
prawny. Oznacza to, ze przepisy art. 224-230 k.c. nie majg zastosowania do stosunku umownego miedzy wtascicielem
a posiadaczem, na podstawie ktérego korzystal on z rzeczy za zgoda wlasciciela. W takim wypadku w pierwszej
kolejnoéci stosowac nalezy postanowienia umowy, a w razie jej braku lub odpadniecia tytulu, przepisy kodeksu
cywilnego o zobowiazaniach. Zatem w sprawie o zwrot nakladow zawsze nalezy na wstepie ustali¢, na podstawie
jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomos$é i dokonywal nakladow. Jezeli z wlascicielem
laczyla go jaka$ umowa, nalezy okredli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob
rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze
bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow, wtedy
te przepisy powinny mie¢ zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia
nakladéw. Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladéw nie reguluje ich rozliczenia, wowczas,
zgodnie z art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te maja tez zastosowanie
wprost, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy z nim zawartej.
Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze ani umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja
sposobu rozliczenia nakladéw, jak réwniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c.,
zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. majg charakter szczegblny wobec art. 405 k.c.

Sad Okregowy zauwazyl nastepnie, ze powod, uzasadniajgc roszczenie o zwrot nakladow z tytulu wzniesienia budynku
magazynowego przy ul. (...) w B., powolywal sie na fakt nabycia roszczen z tego tytulu od(...). S.A., ktéra to Spotka
miala by¢ posiadaczem w dobrej wierze dzialki nr (...), na ktérej ten budynek zostal wzniesiony. Zdaniem Sadu,
powod, pomimo cigzacego na nim w tym zakresie stosownie do art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. ciezaru dowodu, nie
wykazal w zaden sposob na jakiej podstawie (...) S.A. posiadala nieruchomo$c i jaki byl charakter tego posiadania. Z
dolaczonego do pozwu elaboratu szacunkowego nieruchomosci jednoznacznie wynika, ze budynek wzniesiony zostat
przez poprzednika prawnego (...) S.A. (...) w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do stwierdzenia takze
tytuhu i charakteru posiadania nieruchomo$ci przez poprzednikdéw prawnych tej Spoiki.

Sad Okregowy przytoczyl nastepnie przepisy art. 235 § 11 2 k.p.c. a nastepnie uznal, ze powo6d nie wykazal czy w
zwiazku z zaplata przez niego rownowarto$ci nakladow na rzecz (...) S.A. doszlo do skutecznego prawnie przelewu na
jego rzecz roszczen o zwrot ich rownowarto$ci; nie wykazal takze, by w/w Spolka skutecznie nabyla uprawnienia z tego
tytulu, wynikajace z przelewu na jej rzecz roszczen z tytulu nakladéw badz z innych zdarzen, od swoich poprzednikow
prawnych. W szczegblnosci powod nie przedlozyt w toku postepowania zadnej umowy na te okoliczno$é podczas,
gdy poza sporem pozostaje, iz to nie powodd poniost naklady w zwigzku ze wzniesieniem budynku, w zwigzku z czym
ewentualne roszczenie z tego tytutu co do zasady przystugiwalo posiadaczowi nieruchomogci, ktory faktycznie poniost
naklady z tym zwiazane, za$ do skutecznego przeniesienia na powoda zwigzanych z tym roszczen niezbedne bylo
zawarcie dodatkowych porozumien. Sad podzielil poglad pozwanej, ze dolaczona do pozwu faktura VAT jest jedynie
dokumentem ksiegowym i nie stanowi zadnego dowodu wskazujacego na to, ze zbywcy wymienionej w fakturze
wierzytelno$ci taka w ogole przystugiwala — powdd zas, powinien udowodnié, ze (...)S.A., od ktérej nabyl wierzytelnoéc
z tytulu nakladow taka wierzytelno$c¢ faktycznie posiadala.

Sad Okregowy rozwazal nastepnie zgloszony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia. Sad przytoczyl przepis
art. 226 k.c. Zwrocil uwage, ze uzyte w § 2 sformulowanie zawiera odestanie do przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.). Nakazuje wiec oceniaé roszczenie posiadacza o zwrot nakladow wedlug rezimu
prawnego bezpodstawnego wzbogacenia. Roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych zgloszone przez posiadacza w zlej
wierze wymaga spetnienia przestanki bezpodstawnego wzbogacenia wlasciciela. Zatem przy takim warunku powstaje
i staje sie wymagalne w chwili zwrotu rzeczy (,wzbogacenie" wlasciciela). Powolane roszczenia ulegaja zgodnie z art.
229 §11i art. 230 k.c. przedawnieniu z uplywem roku od zwrotu rzeczy. Dotyczy to takze, zgodnie z art. 677 k.c., tj.
roszczen wynajmujacego z tytulu ulepszenia rzeczy, o ktérych mowa w art. 676 k.c., ktory to przepis powdd takze
wskazywat jako podstawe zadania. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze



powdd, bedac uznawany przez strone pozwana za wlasciciela budynku, nie byl jego najemca lub dzierzawca, a kolejne
zawierane przez strony umowy odnosily sie wylacznie do nieruchomoéci.

Pozwana zaprzeczyla twierdzeniu powoda, izby posiadacz nieruchomosci, ktéry wznidst budynek i nastepnie (...)
S.A. byli posiadaczami nieruchomos$ci w dobrej wierze, niewykazanie za$ przez powoda tej okolicznoéci wyklucza
roszczenie o zwrot nakladow polegajacych na wzniesieniu budynku, a tym samym skuteczno$é przeniesienia tego
prawa na powoda, nawet jezeli przyjaé, ze przez sam fakt zaplaty ich rownowartosci powo6d wstapil w sytuacje prawna
Spolki i jej poprzednikow.

Powdd pozostawal w przeswiadcezeniu, iz przedmiotowy budynek stat sie jego wlasnoscig i jak wynika z protokotow
zdawczo-odbiorczych nieruchomosci uwazany byl za wiasciciela budynku takze przez pozwana. Istnieja zatem
podstawy do uznania powoda za posiadacza budynku w dobrej wierze. Odno$nie poniesionych przez powoda
nakladéw na budynek wskaza¢ jednakze nalezy, ze powdd nie wykazal ich charakteru, co uniemozliwia ocene w jaki
sposob i w jakim zakresie winny one podlega¢ zwrotowi na jego rzecz przy uwzglednieniu okolicznosci, o ktoérych
mowa w art. 299 §1 k.c. (ktérych powod réwniez zreszta nie wykazal).

W zwigzku z faktem, iz powod objal w posiadanie nieruchomo$é w 1999 r., ewentualna wierzytelno$é (...) S.A.
przeciwko stronie pozwanej z tytutu zwrotu nakladéw ulegla juz niewatpliwie przedawnieniu. Powod nabywajgc w/w
wierzytelno$c¢ (o ile w ogoble istniala) wejs¢é mial w prawa i obowiazki zbywcy, a wiec rowniez wobec niego rozpoczal
sie bieg rocznego terminu przedawnienia od chwili zwrotu nieruchomosci stronie pozwanej przez (...) S.A. W kazdym
za$ razie, w ocenie Sadu Okregowego, wierzytelno$ci powoda, zaré6wno z tytulu wzniesienia budynku, jak dokonanych
na niego nakladéw (niezaleznie od ich charakteru), ulegly przedawnieniu z dniem 25.04.2008 r., tj. po uplywie roku
od zwrotu przez powoda nieruchomosci stronie pozwanej, co nastapito w dniu 25.04.2007 r.

Sad Okregowy uznal za niewiarygodne i pozostajace w sprzecznosci ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym, twierdzenia i zeznania powoda, z ktorych wynika, ze nadal po dniu 25.04.2007 r. posiadal samoistnie
budynek, uzyczajac go swojemu synowi, na cele prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej. Powod w ocenie
Sadu sformutowal powolane twierdzenia na uzytek niniejszego procesu, i w zwigzku z podniesionym przez pozwang
zarzutem przedawnienia. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika zas$, ze powod
przekazal z dniem 25.04.2007 r. posiadanie nieruchomosci stronie pozwanej, a nastepnie nieruchomos$é w cato$ci w
posiadanie objat syn powoda.

Zdaniem Sadu Okregowego, w sprawie nie zachodza zadne okolicznoSci, ktére pozwalalyby na uznanie podniesionego
przez strone pozwana zarzutu przedawnienia dochodzonych przez powoda roszczen za naduzycie prawa (art. 5 k.c.).
Norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i moze by¢ zastosowana tylko po wykazaniu wyjatkowych okolicznosci.
W szczegblnoéci ma w tym wypadku znaczenie przyczyna op6znienia w dochodzeniu roszczenia i czas jego trwania.
Powdd, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, nie wywodzil zadnych okolicznoéci, ktére uniemozliwic
mialyby dochodzenie w terminie roszczen zgloszonych w niniejszym postepowaniu.

Majac powyzsze na uwadze Sad wniesione powodztwo oddalil, orzekajgc o kosztach procesu na zasadzie art. 98 §11 3,
art. 99 k.p.c. a o nieuiszczonych kosztach sagdowych, od ktérych uiszczenia powdd byl zwolniony, na zasadzie art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t. jednol. Dz. U. z 2014 r., poz.1025).

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyl w calosci apelacjq powdbd, zarzucajac:
1/ naruszenie prawa materialnego polegajgce na blednej wykladni badz niewlasciwym zastosowaniu:

a/ art. 405 k.c. przez jego niezastosowanie w zakresie w jakim powod ponibst koszty zwigzane z wzniesieniem i
modernizacja budynku stanowiacego wlasnosé strony pozwanej;

b/ art. 509 w zw. z art. 551 k.c. przez przyjecie, ze do przelewu wierzytelnoSci wymagana jest forma pisemna,



¢/ art. 7 k.c. w zw. z art. 341 k.c. przez przyjecie, ze obowiazkiem powoda bylo wykazanie dobrej wiary poprzednikow
prawnych powoda, wbrew domniemaniu posiadania w dobrej wierze,

d/ art. 6 k.c. przez przyjecie obowigzku dowodzenia przez powoda okoliczno$ci objetych domniemaniem prawnym,

e/ art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy zachodzily szczeg6lnie uzasadnione okolicznosci umozliwiajace
nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczenia.

2/ naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na tre$é wyroku:

a/ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 234 k.p.c. przez przyjecie, ze na powodzie cigzyl obowigzek udowodnienia istnienia dobrej
wiary po stronie posiadacza nieruchomoéci — (...) S.A. wW,,

b/ art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c. przez przyjecie, Ze pomimo niespornego miedzy stronami faktu posiadania
nieruchomo$ci przez zbywce wierzytelnosci (...) S.A. w W. powod winien byl udowodnié podstawe i charakter tego
posiadania,

¢/ art. 233 k.p.c. w zw. z art. 65 k.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i przyjecie, ze
powdd nie wykazal skutecznego przelewu na jego rzecz roszczen o zwrot rownowarto$ci nakladéow na przedmiotowa
nieruchomo$¢, pomimo o$wiadczen pozwanego uznajacych przejscie tych roszczen na rzecz powoda,

d/ art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i przyjecie, ze powdd nie wykazal
wysoko$ci nakladéw na nieruchomosé,

e/ art. 233 k.p.c. przez pominiecie w rozwazaniach Sadu faktu zwiekszenia warto$ci nieruchomosci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym strony pozwanej, przez fakt wzniesienia na niej budynku.

Podnoszac powyzsze zarzuty powdd domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w
caloéci, ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. W obu
wypadkach powod wnosil o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego.

SAD APELAACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe i wystarczajgce dla rozstrzygniecia sprawy. Sad Apelacyjny uznaje
je za wlasne. Podnoszony w apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego w istocie nie ma zwigzku z faktami, ktore
Sad Okregowy wskazal, jako podstawe rozstrzygniecia sprawy.

W ostatecznie sprecyzowanym zadaniu pow6d domagal sie zasadzenia od strony pozwanej kwoty 457 232 zl, ktéra to
kwota, zgodnie z niekwestionowana przez strony opinia bieglego, stanowita aktualna warto§¢ budynku polozonego na
dzialce nr (...) obr.(...)w B., bedacej w uzytkowaniu wieczystym pozwanej. Powdd domaga sie zasadzenia w/w kwoty,
tytulem nakladow, jakie poniést na przedmiotowa nieruchomo$c, bedac jej dzierzawca.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze powdd nie ponidst osobiScie pelnych kosztow budowy. Jak wynika z ustalen Sadu
Okregowego, powdd nabyl w wyniku przetargu budynek juz istniejacy, jak twierdzi w pozwie, w istocie nabyl od
poprzedniego posiadacza roszczenie o zwrot nakladow zwigzanych ze wzniesieniem tego budynku. Niezaleznie od
tego powdd ponidst wlasne naklady rozbudowujac i modernizujac budynek juz istniejacy i tym samym, najpewniej,
zwiekszajac jego wartos¢.

Nalezy w pierwszej kolejnosci nawigza¢ do nakltadéw zwigzanych z nabyciem budynku juz istniejagcego na dzialce
nr (...). Sad Okregowy trafnie przyjmuje, ze powdd nie wykazal, by nabyl od (...) S.A. roszczenie pieniezne
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu gruntu, czyli pozwanemu, choé¢ argumenty na poparcie takiego stanowiska



nie zostaly przez ten Sad nalezycie wywazone. Przede wszystkim, wbrew ocenie tego Sadu, nalezaloby przyjaé, ze
dokumenty dolaczone do pozwu, to jest faktura VAT nr (...) (k. 19), obwieszczenie o przetargu (k. 18), elaborat
szacunkowy nieruchomoéci (k. 13-17), umowy kredytowe (k.20-27) oraz zeznania powoda stanowia dostateczny
material dowodowy do przyjecia, ze intencja powoda i (...) S.A. bylo nabycie przez tegoz powoda wierzytelnoéci
o zwrot nakladéw w kwocie 75 000 zl. Zgodnie z art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$c
wierzytelno$¢é na osobe trzecig (przelew), chyba, ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo
wladciwos$ci zobowiazania. Wierzytelno$c¢ o zwrot nakladoéw na rzecz moze byé przedmiotem przelewu a — jak trafnie
zauwaza apelujgcy — przelew wierzytelno$ci w niniejszej sprawie nie wymagat dla swojej wazno$ci formy pisemne;j (art.
511 k.c.). Dlatego tez trudno zgodzié sie z Sadem I instancji, ze powdd nie wykazal samego faktu zawarcia takiej umowy
z podmiotem, ktéremu zaplacil 75 000 zl, za naklady na nieruchomos$é. W ocenie Sadu Apelacyjnego, problemem w
niniejszej sprawie jest nie sam fakt dokonania takiego przelewu lecz jego skuteczno$¢. Pozwany zarzucal bowiem, ze
powdd nie mogl naby¢ wierzytelnoSci wzgledem pozwanego o zaplate kwoty 75 000 zl, albowiem nie zostalo wykazane,
by wierzytelno$¢ taka przyshugiwala poprzednikowi prawnemu powoda, tj. (...) spolce akcyjnej w W..

Zarzut ten nalezy uznaé za skuteczny.

Przy badaniu sytuacji prawnej (...) S.A. na korzy$¢ powoda niewatpliwie przemawiaja istniejace w naszym systemie
cywilnoprawnym domniemania, a to domniemanie posiadania samoistnego (art. 339 k.c.), zgodnoS$ci posiadania
ze stanem prawnym (art. 341 k.c.), czy tez dobrej wiary posiadacza (art. 7 k.c.). Wbrew zarzutom apelujacego
uzasadnienie zaskarzonego wyroku narusza w/w domniemania tylko pozornie. Material dowodowy zgromadzony w
sprawie ujawnia bowiem szereg okoliczno$ci faktycznych, ktore skutecznie podwazaja powyzsze domniemania. Sad
Okregowy trafnie zauwazyl, ze brak jest podstaw by przyjac, ze to (...) S.A. byto inwestorem budynku ,,odsprzedanego”
nastepnie powodowi. Jak wynika, ze elaboratu szacunkowego, sporzadzonego na zlecenie powoda w 1997 r, i
dolaczonego przez powoda do pozwu, inwestorem budowy byla (...) ( (...) (...)) w latach 50-tych. Budynek ten
zostal nastepnie ,przejety w dalsze uzytkowanie” przez Przedsiebiorstwo (...)a nastepnie, przez szereg lat, nie
byl uzytkowany i popadal w ruine. Podmiotem, ktéry dokonal przedmiotowych nakladéw byla spoéldzielnia (...),
podmiotem, ktory ,przejal” te naklady — przedsiebiorstwo panstwowe, a wiec, w istocie, Skarb Panstwa. Dhlugi
okres pozostawania budynku bezuzytecznym, przemawia bowiem za tym, ze przejecie budynku i ewentualne nabycie
nakladéow od Spéldzielni nastgpilo w okresie obowigzywania zasady jednolitej wlasnosci panstwowej. Do czasu
wejécia w zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 3, poz. 11), 1j.
do dnia 1 lutego 1989 r., obowigzywala wyrazona w art. 128 k.c. zasada jedno$ci mienia og6lnonarodowego, co
oznaczalo, ze wlasno$c¢ ogbdlnonarodowa jest jedna i przystuguje niepodzielnie Pafistwu, natomiast panstwowe osoby
prawne wykonuja wzgledem zarzadzanych przez nie czeSci mienia ogélnonarodowego jedynie uprawnienia plynace
z wlasno$ci panstwowej. Zgodnie z powolang zasada, wlasno$¢ przystugiwala jednolicie i niepodzielnie Panstwu
réwniez co do tych przedmiotow, ktére zostaly przydzielone panstwowym jednostkom organizacyjnym wyposazonym
w 0sobowo$¢ prawna. Z tej przyczyny pod rzadem art. 128 k.c. w pierwotnym brzmieniu, przedsiebiorstwo panstwowe
zasadniczo moglo — w ramach sprawowanego zarzadu czeScig mienia ogélnonarodowego — naby¢, dzialajac w
imieniu wlasnym, mienie w drodze czynnosSci prawnej, jednak nabycie nastepowalo na wlasnoé¢ panstwowa. Strong
umowy bylo w takim wypadku przedsiebiorstwo panistwowe, ale wlaScicielem nabytego mienia stawalo sie nie
przedsiebiorstwo, lecz Panstwo. Na podstawie tych dowodow, ktére zostaly przeprowadzone przez Sady obu instancji,
nie spos6b ustali¢, czy i jako byla podstawa prawna przejecia przez Panstwo nakladéw na nieruchomos¢ panstwowa,
dokonanych przez odrebny podmiot prawa, jakim byla spoéldzielnia (...).

Spolka akeyjna (...), jest niewatpliwie odrebnym podmiotem od Przedsiebiorstwo (...) od ktoérego powdd przejal
budynek.(...) S.A. (...) ona najpewniej spo6tka powstalg w wyniku komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego
po 8 kwietnia 1997 r, to jest po wejSciu w zycie ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r o prywatyzacji i komercjalizacji
przedsiebiorstwa panstwowych (tj.. Dz.U. z 2013 r, poz. 216). Brak danych na temat rodzaju majatku, ktory zostal
przejety przez spotke w wyniku komercjalizacji, w szczegbdlno$ci brak dowodow na to, by spotka ta przejela skierowane
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu dzialki nr (...), wierzytelno$¢é o zwrot nakladéw na nieruchomoéé, ktéra
mogloby by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, tj. skutecznego przeniesienia na inny podmiot prawa. O ile



sam fakt samoistno$ci posiadania gruntu podlega domniemaniu, podobnie jak dobra wiara posiadacza, o tyle fakt
powstania i przeniesienia na inny podmiot wierzytelnosci pienieznej podlega prostemu dowodzeniu. W niniejszej
sprawie wykazanie faktu nabycia wierzytelno$ci w wysokoSci 75 000 zl, bylo obowigzkiem powoda. W $wietle
przedstawionych wyzej watpliwoSci nie sposob przyjaé, ze okolicznosé ta zostala udowodniona.

Jak juz wyzej wskazano pow6d w niniejszej sprawie dochodzi kwoty stanowigcej réwnowarto§é budynku
posadowionego na dzialce nr (...). Powodd, jako dzierzawca nieruchomosci niewatpliwie wydatkowal wlasne Srodki
pieniezne na modernizacje i rozbudowe przejetego obiektu. Ulepszyt w ten sposéb dzierzawiong nieruchomos$¢ i
najpewniej doprowadzil do wzrostu jej wartoéci. W oparciu o przepis art. 676 k.c. powdd niewatpliwie moglby
dochodzi¢ zwrotu tych nakladéw. Nalezy bowiem zgodzié sie z powodem, ze oglaszajac przetarg i oferujac
przedmiotowa nieruchomos$é do sprzedazy, pozwany zatrzymal ulepszenia. Racje ma jednak Sad Okregowy o ile
przyjmuje, ze powod nie wykazal wartos$ci tych ulepszen. W zalaczniku do pozwu powdd wyszczeg6lnil wydatki, jakie
ponie$¢ mial na rozbudowe i modernizacje budynku (k. 42-43). Trzeba jednak pamietaé, ze wartoéci ulepszen, w
rozumieniu art. 676 k.c., nie mozna utozsamiaé w prosty sposob z sumg wydatkéw przeznaczonych na ich dokonanie.
Okresla ja, bowiem, wzrost wartoéci rzeczy na ktora zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (por. m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2000 r, Il CKN 339/00, LEX nr 536762). Odnoszac to do realiéw niniejszej
sprawy, nalezy uznac, ze warto$¢ ulepszen dokonanych przez powoda nie stanowi prostej réznicy pomiedzy wyliczong
przez bieglego sadowego wartoScia budynku a kwota 75 000 zl, ktéra powod zaplacil P.H.S. S.A. za budynek w
roku 1999. Wyliczenie warto$ci ulepszen powoda wymagalo wpierw, wykazania jakie prace zostaly przez powoda
zrealizowane a nastepnie, wykazania o ile zwiekszyla sie warto$¢ budynku, wskutek wykonania tychze prac. Ustalenie
tej ostatniej kwestii wymagalo wiadomosci specjalnych. Tymczasem, jak chodzi o rodzaj wykonanych ulepszen,
powdd ograniczyl sie do przedstawienia sporzadzonego przez siebie zestawienia, dotyczacego rodzaju i wysoko$ci
poniesionych wydatkéw, ktorym to faktom pozwana przeczyla. Z kolei jak chodzi o dowdd z opinii bieglego powod
domagal sie wylacznie jego dopuszczenia na okoliczno$¢ aktualnej warto$ci budynku, nie za$ dal obliczenia warto$ci
ulepszen, czyli stopnia wzrostu warto$ci budynku w dacie jego zwrotu pozwanej, czyli w roku 2007. Tym samym
Sad Okregowy nie dysponowal wladciwym materialem dowodowym dla ustalenia faktoéw istotnych dla rozstrzygniecia

sprawy.

Poniewaz powdd nie wykazal wysokos$ci roszczenia, ktére w ustalonym stanie faktycznym mogloby mu przystugiwac,
wyrok Sadu Okregowego oddalajacy powodztwo nalezy uznaé za prawidlowy. Ocena ta pozostaje aktualna nawet
gdyby przyjaé, ze Sad Okregowy, uznajgc roszczenie powoda za przedawnione, naruszyt przepis art. 5 k.c. To, czy
zgloszenie przez powoda zarzutu przedawnienia roszczenia, stanowi czy tez nie, naduzycie prawa podmiotowego, jest
zagadnieniem bezprzedmiotowym, w sytuacji gdy podstawa oddalenia powddztwa jest nieudowodnienie przestanek
dochodzonego roszczenia.

Wszystkie powyzsze wzgledy musialy doprowadzi¢ do oddalenia apelacji powoda, jako bezzasadnej, w oparciu o
przepis art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny na zasadzie art. 102 k.p.c. nie obcigzal powoda kosztami postepowania apelacyjnego. Sad przyjal, ze w
rozpoznawanej sprawie zachodzi wypadek szczeg6lnie uzasadniony, w rozumieniu art. 102 k.p.c., zwigzany z postawa
pozwanej, ktorej shuzby przez szereg lat uznawaly prawo powoda do przedmiotowego budynku, utwierdzajac go tym
samym w przekonaniu jego naklady zostana rozliczone.
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