Sygn. akt VIA Ca 330/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA— Ewa Stefanska

Sedzia SO (del.) — Dagmara Olczak-Dgbrowska (spr.)
Protokolant: — sekr. sqd. Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa m.(...) W.

przeciwko (...) sp.zo.o.w W.

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 7 listopada 2014 r.

sygn. akt IV C 2849/05

I oddala apelacje;

II zasqdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz m.(...) W. kwote 900 zl (dziewiecset zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 330/15

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 7 listopada 2014 roku nakazal (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia
w W. wydanie Miastu (...) W. nieruchomoS$ci stanowigcej zabudowane dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W uzasadnieniu tego orzeczenia sporzadzonym w sposob

wskazany w art. 328 § 1 )k.p.c. wyjasnil, ze powdd udowodnil, ze przystuguje mu prawo wlasnosci do nieruchomosci
przy ul (...) w W., a pozwany nie wykazal skutecznego wzgledem wlasciciela prawa do wladania ta nieruchomo$cia.
Nie uzyskal bowiem w postepowaniu administracyjnym decyzji stwierdzajacej nabycie z mocy prawa uzytkowania
wieczystego ani nie przedstawil innych dokumentoéw potwierdzajacych jego tytul prawny do tej nieruchomosci.
W konsekwencji, Sad pierwszej instancji uznal za usprawiedliwione roszczenie windykacyjne powoda oparte na
art. 222 § 1 k.c. Odnoszac sie do zgloszonego w toku procesu przez pozwanego zarzutu zatrzymania nakladow
poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢é w postaci wzniesionego na niej pawilonu handlowego, wskazal, ze
pozwanemu jako posiadaczowi w zlej wierze na podstawie art. 224 k.c. 227 k.c. i 229-230 k.c. nie przyshuguje



roszczenie o zwrot nakladow odpowiadajacych wartosSci tego budynku. O zlej wierze pozwanego $wiadczy fakt, ze nie
dysponowal jakimkolwiek dokumentem potwierdzajacym przekazanie nieruchomosci w zarzad jego poprzednikowi
prawnemu, jak i jej przejecie w 1976 roku w zwigzku z polaczeniem przedsiebiorstw panstwowych i utworzeniem
(...) Przedsiebiorstwa Handlu (...). Nie mogl zatem mieé¢ §wiadomo$ci tego, ze do nieruchomosci pozostajacej w jego
wladaniu przystuguje mu jakikolwiek tytul prawny. Ponadto, w ocenie Sadu pierwszej instancji, skoro pozwany nie
wykazal przejecia nieruchomosci, to tym samym nie udowodnil tego, Ze jest nastepcg prawnym podmiotu, ktory
naklady te poczynil.

W apelacji od tego wyroku pozwany zarzucit naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na niewtaéciwym sporzadzeniu
uzasadnienia zaskarzonego wyroku poprzez niejasne wskazanie podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia oraz
niewskazanie dowodéw, na podstawie ktorych Sad Okregowy poczynil ustalenia i przyczyn, dla ktérych niektérym
dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzacy uzasadnil
poczynieniem przez Sad Okregowy blednych ustalen faktycznych w rezultacie naruszenia zasady swobodnej oceny
dowodow, a sprowadzajacych sie do przyjecia, ze organ zalozycielski (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) nie przekazal
temu przedsiebiorstwu nieruchomosci przy ul. (...) w formie prawnej odpowiadajacej obowiazujacym woéwczas
przepisom ze skutkiem prawnym w postaci nabycia tytulu prawnego do nieruchomogci, a ponadto, ze nie doszlo do
przekazania nieruchomosci (...) Przedsiebiorstwu Handlu (...) na podstawie protokolu przejecia z 22 czerwca 1976
roku. W odniesieniu do prawa materialnego skarzacy zarzucil naruszenie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 4618 1 k.c. i
art. 226 k.c. oraz art. 7 k.c. polegajace na przyjeciu, ze przez caly okres posiadania nieruchomos$ci pozwany i jego
poprzednicy prawni byli posiadaczami w zlej wierze, co oznacza, ze pozwanemu nie przystuguje prawo zatrzymania
nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢. W zakresie orzeczenia o kosztach procesu zarzucil naruszenie art. 98

k.p.c. wzw. z art. 23(? k.p.c. poprzez bledne okreslenie kwoty kosztoéw zastepstwa procesowego oraz nieprzytoczenie
podstaw prawnych rozstrzygniecia w tym zakresie. W konkluzji wniést o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powddztwa badz uzaleznienie obowiazku wydania nieruchomoéci od jednoczesnej zaplaty przez powoda kwoty 616736
z} z tytulu zwrotu nakladéw na nieruchomo$é¢, gdyby roszczenie windykacyjne powoda okazalo sie usprawiedliwione.
Alternatywnie wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania.

Na podstawie materiatu procesowego zebranego w postepowaniu przed Sqdem pierwszej instancji
Sad Apelacyjny ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Miasto (...) W. jest wlascicielem zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Zostala ona nabyta z dniem 31 grudnia
1955 roku przez poprzednika prawnego powoda Gmine (...), co ustalit Sagd Wojewo6dzki w Warszawie wyrokiem
z 14 maja 1998 roku w sprawie o sygn. akt I C 136/98 (odpis wyroku Sadu Wojewddzkiego w Warszawie z
14 maja 1998 r. k. 8). Wskazana nieruchomos$cia wladalo (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) w W. utworzone
zarzadzeniem Ministra Przemyslu z 4 sierpnia 1945 r. (wykaz nieruchomosci Urzedu Miejskiego w U. k. 58). Bedac
posiadaczem w dobrej wierze, w latach 60-tych ubieglego stulecia wybudowalo na niej pawilon meblowy (wykaz
nieruchomoéci Urzedu Miejskiego w U. k. 58, domniemanie prawne —art. 7 k.c.). Zarzadzeniem nr 32 Ministra
Handlu Wewnetrznego i Uslug z 9 czerwca 1976 roku utworzono z dniem 1 lipca 1976 roku (...) Przedsiebiorstwo
Handlu (...) w W. w drodze polaczenia kilku przedsiebiorstw panstwowych, do ktérych nalezalo réwniez (...)
Przedsiebiorstwo Handlu (...) w W. (odpis zarzadzenia nr 32 Ministra Handlu Wewnetrznego i Ushug z 9 czerwca
1976 roku k. 49-52). Zgodnie z paragrafem 2 tego zarzadzenia nowoutworzone przedsiebiorstwo przejmowalo
majatek, prawa i obowiazki przedsiebiorstw, z polaczenia ktérych powstalo, wedlug stanu ustalonego bilansami tych
przedsiebiorstw sporzadzonymi na dzieh 30 czerwca 1976 roku. W protokole przejecia majatku, praw i obowigzkow
tych przedsiebiorstw panstwowych z 22 czerwca 1976 roku nie opisano aktywoéw i pasywoéw przejmowanych
przedsiebiorstw, co mialo nastapi¢ w czasie pdzniejszym w formie zalacznikdéw do tego protokoltu (odpis protokotu
przejecia praw i obowigzkow przedsiebiorstw panstwowych k. 54-57). (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) weszlo
w posiadanie nieruchomosci przy ul. (...) z dniem likwidacji wladajacego ta nieruchomoscia (...) Przedsiebiorstwa
Handlu (...) (domniemanie faktyczne).



W 1991 roku (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) w likwidacji wystapilo do Urzedu Rejonowego w W. o przekazanie
w uzytkowanie wieczyste dziatki przy ul. (...) o powierzchni 650 m kw., na ktérej wzniesiono w 1968 roku pawilon
handlowy o powierzchni 600 m.kw. W uzasadnieniu wniosku jako podstawe nabycia prawa wskazano art. 80 ust.
2 ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoscei (odpis wniosku k. 59-61).
Decyzja z 10 czerwca 2009 roku Prezydent m.(...) W. odmoéwil stwierdzenia nabycia z mocy prawa z dniem 5 grudnia
1990 roku przez (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w W.
przy ul. (...) oraz prawa wlasnoéci budynku pawilonu handlowego znajdujacego sie gruncie (kopia decyzji k. 137-140),
a Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. decyzja z 22 marca 2010 roku utrzymalo te decyzje w mocy (kopia decyzji
k. 149-152). Wojewo6dzki Sad Administracyjny w W. wyrokiem z 3 grudnia 2010 roku w sprawie o sygn. akt I SA/Wa
1012/10 oddalil skarge (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) w W. na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
(kopia wyroku k. 170).

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. (wczeéniej (...) spotka z 0.0.) powstala w wyniku komercjalizacji
(...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) w W. (odpis z KRS k. 202-203).

Sad Apelacyjny poczynil wlasne ustalenia faktyczne na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu
przed Sadem pierwszej instancji. Wedlug art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji nie ma obowigzku przeprowadzenia
postepowania dowodowego, lecz wladny jest samodzielnie dokona¢ ustalen faktycznych, bez potrzeby uzupelniania
materialu dowodowego zebranego przed sadem pierwszej instancji. W judykaturze wyjasnia sie, ze przyjecie za
podstawe rozstrzygniecia odmiennych ustalen w zadnym razie nie godzi w zasade instancyjnoéci, poniewaz sad
odwolawczy dokonuje oceny takze materialu zebranego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym w powigzaniu z
okre§lonymi zarzutami apelacyjnymi, dokonujac jedynie naprawienia bledow sadu pierwszej instancji w zgodzie z
ogblnymi zasadami postepowania cywilnego (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z 5 grudnia 2014 r., III CSK 362/13,
Lex 1583225).

Podstawe ustalen faktycznych stanowily dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych, ktérych autentyczno$é
i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony. Na zasadzie domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.)
Sad Apelacyjny ustalil, ze doszlo do przeniesienia posiadania nieruchomoéci przy ul. (...) w zwigzku z likwidacja
wladajacego ta nieruchomoscia (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) i utworzeniem (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...).
Pochodzacy z 1975 roku dokument w postaci wykazu nieruchomosci Urzedu Miejskiego w U. ( k. 58) stanowi dowod
tego, ze (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) wladalo przedmiotowa nieruchomoécia w 1975 roku, a skoro w 1976 roku
zostalo zlikwidowane, a jego majatek, prawa i obowiazki przejelo nowoutworzone (...) Przedsiebiorstwo Handlu
(...), to usprawiedliwione jest domniemanie, ze doszlo do przeniesienia posiadania nieruchomosci na rzecz tego
ostatniego. Nalezy wyjaéni¢, ze domniemanie faktyczne (art. 231 k.p.c.) wchodzi w rachube tylko w razie braku
dowoddow bezposrednich. Fakt domniemany nie wymaga dowodu, natomiast twierdzenia i dowodzenia wymagaja
fakty sktadajace sie na podstawe faktyczng domniemania. Domniemanie faktyczne powinno by¢ zgodne z zasadami
logiki i do$wiadczenia zyciowego. Skoro zatem pozwany udowodnil fakty stanowigce podstawe domniemania, a
wiec posiadanie nieruchomos$ci w 1975 roku przez (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) i likwidacje tego podmiotu
w 1976 roku skutkujaca przejecie jego majatku, praw i obowigzkdw przez nowoutworzone (...) Przedsiebiorstwo
Handlu (...), to zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, uzasadnione jest domniemanie, ze ten ostatni
podmiot naby}l posiadanie nieruchomoéci przy ul. (...). Wbrew stanowisku skarzacego nie ma jednak podstaw
do ustalenia na podstawie zebranego materialu dowodowego ani nawet w drodze domniemania faktycznego, ze
organ zalozycielski (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) przekazal w 1945 roku temu przedsiebiorstwu przedmiotowa
nieruchomo$¢ pod tytulem prawnym odpowiadajacym przepisom regulujacym formy wladania nieruchomosciami
przez przedsiebiorstwa panstwowe. Nie wskazuje na to tres¢ zadnego z dokumentoéw przedstawionych przez strone
pozwang, a znajomo$¢ realiow sprzed 1989 roku nie pozwala na uznanie za fakt powszechnie znany (art.228 § 1
k.p.c.) tego, ze organy administracji panstwowej bezwzglednie przestrzegaly prawa. Nalezy zatem podzieli¢ ocene
Sadu Okregowego, ze dowody przedstawione przez pozwanego nie pozwalaly na skonkretyzowanie tytutu prawnego, w
ramach ktérego pozwany i jego poprzednik prawny wladali nieruchomoscia. Protokol przejecia z 22 czerwca 1976 roku



nie stanowi dowodu na fakt, ze nieruchomo$¢ pozostawala w zarzadzie poprzednika prawnego pozwanego, poniewaz
w ogole nie zawiera on wykazu majatku likwidowanych przedsiebiorstw panstwowych.

Na podstawie domniemania prawnego (art. 7 k.c.) Sad Apelacyjny ustalil, ze (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...), ktore
poczynilo naklady na nieruchomo$¢, a nastepnie (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) byli posiadaczami w dobrej wierze
co najmniej do daty wydania negatywnej decyzji przez Prezydenta m.(...) W. w sprawie o stwierdzenie nabycia z mocy
prawa uzytkowania wieczystego. Nalezy podkre$li¢, ze dobra wiara stanowi element stanu faktycznego. Znaczenie
ustanowionego w art. 7 k.c. domniemania prawnego sprowadza sie do zwigzana sagdu tym domniemaniem (art. 234
k.p.c.), co wyklucza zanegowanie ustalenia dobrej wiary, chyba ze wyniki postepowania dowodowego prowadza do
wniosku, ze zostalo ono obalone. W ocenie Sadu Apelacyjnego na podstawie zebranego materialu dowodowego nie
sposob ustali¢ zlej wiary po stronie czynigcego naklady na nieruchomos$é¢, co wyklucza przyjecie, ze domniemanie
dobrej wiary zostalo obalone.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okolicznoéciach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu catkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzilt do
wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu
faktycznego. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie. Wprawdzie uzasadnienie zaskarzonego
orzeczenia zostato sporzadzone niedbale, cechuje je brak precyzji zarébwno w cze$ci obejmujacej ustalenia faktyczne
jak i ocene dowodéw, niemniej jednak mozliwa jest ocena toku rozumowania Sadu, ktéry doprowadzil do okre$lonego
rozstrzygniecia. Przez poczynienie wlasnych ustalen, w czeéci odmiennych od ustalent Sagdu Okregowego, popartych
wlasng oceng zebranego materialu dowodowego mankamenty uzasadnienia zaskarzonego wyroku, z ktérymi skarzacy
wigze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zostaly usuniete.

Problem, ktéry wyczerpuje istote rozpoznawanej sprawy sprowadza sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy sagd
powszechny moze ustali¢ fakt nabycia przez przedsiebiorstwo panstwowe z mocy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, ktéra pozostawala w jego zarzadzie w dniu 5 grudnia 1990 roku, jako przestanke orzeczenia w procesie
o wydanie nieruchomo$ci pomiedzy jej wlaScicielem a posiadaczem. Udzielenie odpowiedzi na tak postawione pytanie
wymaga wyjaénienia mechanizmu nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez przedsiebiorstwa panstwowe na
podstawie ustawy z 29 wrze$nia 1990 roku o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. nr 79, poz. 464).

Stosownie do art. 2 ust. 1 tej ustawy, grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos§é gminy (zwigzku
miedzygminnego), z wylaczeniem gruntéw Panstwowego Funduszu Ziemi, bedace w dniu 5 grudnia 1990 r. w
zarzadzie panstwowych osob prawnych innych niz Skarb Panstwa staja sie z tym dniem z mocy prawa przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Nie narusza to praw oséb trzecich. Zgodnie z art. 2 ust. 3 cyt. ustawy nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéow, o ktérych mowa w ust. 1, oraz wlasnoSci budynkéw, innych urzadzen i lokali,
o ktorych mowa w ust. 2, stwierdza sie decyzja wojewody w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é
Skarbu Panstwa lub decyzja zarzadu gminy w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowiacych wlasno$é¢ gminy. Do
niezakonczonych postepowan administracyjnych w przedmiocie stwierdzenia nabycia z mocy prawa uzytkowania
wieczystego odnosi sie art. 200 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami ( Dz.U. 2014,
poz. 518 ze zm.) okreSlajacy zasady stwierdzenia nabycia, z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania
wieczystego gruntow oraz wlasnoéci budynkoéw, innych urzadzen i lokali przez panstwowe i komunalne osoby prawne
oraz Bank (...), ktére posiadaly w tym dniu grunty w zarzadzie, niezakoniczonych przed dniem wejscia w zycie tej
ustawy. W pkt 2 tego przepisu utrzymano zasade, Ze nabycie prawa uzytkowania wieczystego oraz wlasno$ci budynkéow
i innych urzadzen stwierdza w drodze decyzji wojewoda - w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa lub wojt, burmistrz albo prezydent miasta - w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é
gminy.



Opisany w przytoczonych przepisach mechanizm nabycia przez panstwowe osoby prawne uzytkowania wieczystego
nieruchomodci, ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly w ich zarzadzie, polega na nabyciu z mocy prawa, a potwierdzajaca
je decyzja wojewody lub organu samorzadu terytorialnego ma charakter deklaratoryjny. Na identycznych zasadach
odbyla sie komunalizacja nieruchomosci panstwowych na podstawie przepiséw ustawy z 10 maja 1990 r. przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych ( Dz.U. nr 32, poz.
19). W uzasadnieniu uchwaly Skladu Siedmiu Sedziéw z 29 lipca 1993 r. (III CZP 64/93, OSNC 1993/12/209) Sad
Najwyzszy wyjasnil znaczenie deklaratoryjnej decyzji organu administracji stwierdzajacej nabycie wlasnosci z mocy
prawa, wskazujac, ze decyzja ta stanowi ustawowe po$wiadczenie, iz gmina stala sie z mocy prawa z dniem 27 maja
1990 r. wlascicielem okres§lonego mienia. Po§wiadczenie takie ma charakter stanowczy i aczkolwiek nabycie wlasnos$ci
nastepuje z mocy prawa, to jednak w obrocie cywilnoprawnym gmina dla wykazania swojego tytulu do nieruchomosci
nie moze skutecznie powolywaé sie na przepis art. 5 ust. 1 ustawy komunalizacyjnej. Do tego celu niezbedna jest
decyzja wojewody. Sad Najwyzszy podkredlil, ze takze sad nie moglby ustalié faktu nabycia przez gmine z mocy prawa
- wlasno$ci nieruchomosci, jako przestanki orzeczenia w toczacym sie procesie o wlasnosé pomiedzy gming a innym
podmiotem.

Identyczny mechanizm nabycia prawa zostal zastosowany w przypadku uwlaszczenia pahstwowych oséb prawnych,
w ktorych zarzadzie w dniu 5 grudnia 1990 roku pozostawaly nieruchomoé$ci panstwowe . Stwierdzenie nabycia
wlasno$ci nalezy do wylacznej kompetencji organu administracji, co powoduje, ze do wylegitymowania sie przez
osobe, ktora powoluje sie na takie nabycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, konieczne jest okazanie
stosownej decyzji. W rozpoznawanej sprawie jedyna droga do potwierdzenia nabycia przez poprzednika prawnego
pozwanego uzytkowania wieczystego bylo uzyskanie decyzji Prezydenta m.(...) W. poéwiadczajacej fakt nabycia
tego prawa. (...) Przedsiebiorstwu Handlu (...) odméwiono poéwiadczenia nabycia uzytkowania wieczystego, a fakt
nabycia nie moze zosta¢ ustalony jako przestanka rozstrzygniecia w procesie windykacyjnym z uwagi na wylaczng
kompetencje organéw administracji publicznej i zwiazanie sadu powszechnego ostateczng decyzja administracyjna.
Z tego wzgledu rozwazania Sadu pierwszej instancji dotyczace tresci protokotu przejecia z 22 czerwca 1976 roku jak
i podkreslany fakt niesporzadzenia bilansu (...) Przedsiebiorstwa Handlu (...) pozostawaly bez znaczenia dla oceny
prawnej zarzutoéw pozwanego, poniewaz jedynym zrédlem jego praw do wladania nieruchomoscig mogla by¢ decyzja
administracyjna po$wiadczajaca nabycie z mocy prawa uzytkowania wieczystego. Z tego wzgledu nawet wykazanie
przez pozwanego, ze jego poprzednikom prawnym nieruchomo$¢ zostala oddana w zarzad nie mogloby odnie$é
skutku w postepowaniu sadowym, a jedynie stanowiloby podstawe do podwazenia decyzji z 10 czerwca 2009 roku w
postepowaniu administracyjnym.

Zarzut naruszenia art. 7 k.c. okazal sie uzasadniony, ale jego uwzglednienie nie moglo prowadzi¢ do zmiany
zaskarzonego orzeczenia, ktére mimo blednego uzasadnienia odpowiada prawu. Nie mozna aprobowaé ustalenia i
oceny jurydycznej Sadu Okregowego, wedle ktorych pozwany byl samoistnym posiadaczem nieruchomoéci w zlej
wierze i dlatego uprawniony jest jedynie do zagdania zwrotu nakladéow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel
wzbogacilby sie jego kosztem (art. 226 § 2 k.c.).

Wedlug ugruntowanego w doktrynie i orzecznictwie pogladu pod pojeciem dobrej wiary rozumie sie usprawiedliwiona
nieznajomo$¢ prawdziwego stanu rzeczy, zwykle polegajacego na istnieniu jakiego$ stosunku prawnego czy prawa. Na
definicje dobrej wiary skladaja sie zatem trzy elementy: prze$wiadczenie o istnieniu prawa lub stosunku prawnego
(lub tez o ich nieistnieniu); bledno$é tego prze$wiadczenia oraz mozliwoé¢ usprawiedliwienia bledu w danych
okolicznos$ciach (por. J. Gajda, Pojecie dobrej wiary w przepisach kodeksu cywilnego, ,,Studia Prawnicze” 1997, nr
2, s. 40, P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego wyd. 6.
Legalis 2014, Komentarz do art. 7 k.c.) . Dobra wiara jest kwalifikacja prawng stanu wiedzy danej osoby, dlatego
wbrew stanowisku Sadu Okregowego okoliczno$é, ze poprzednik prawny pozwanego nie dysponowal dokumentem
potwierdzajacym jego tytul prawny do nieruchomoéci, nie wyklucza jego przeSwiadczenia, ze posiadal nieruchomoéc
zgodnie z przystlugujagcym mu prawem. Swiadezy o tym choéby fakt, ze w celu potwierdzenia swoich praw do
nieruchomoéci (...) Przedsiebiorstwo Handlu (...) juz w 1991 roku wystapilo do Kierownika Urzedu Rejonowego w
W. o stwierdzenie nabycia z mocy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci przy ul. (...). Bledne przekonanie



posiadacza co do istnienia tytul prawnego do nieruchomoéci byto tym przypadku usprawiedliwione okoliczno$ciami,
a mianowicie brakiem stosownych dokumentow potwierdzajacych tytul prawny do nieruchomosci. Nalezy podkreslic,
ze dobra wiare wylgcza nie tylko pozytywna wiadomosé¢ o braku uprawnienia, ale i brak wiadomos$ci spowodowany
niedbalstwem. Do momentu wydania przez Prezydenta m.(...) W. decyzji odmawiajacej stwierdzenia nabycia z mocy
prawa uzytkowania wieczystego poprzednicy prawni pozwanego pozostawali w usprawiedliwionym, lecz blednym
przekonaniu, ze wladajg nieruchomoscia w ramach przystugujacego im prawa.

Mimo ustalenia dobrej wiary po stronie poprzednika prawnego pozwanego, ktéry poczynil naklady na nieruchomo$é,
zarzut zatrzymania nakladéw odpowiadajacych warto$ci wzniesionego na gruncie budynku (art. 461 k.c.) nie mogl
odnie$¢ skutku z nastepujacych powodow.

Po pierwsze, zgloszony w procesie zarzut zatrzymania dla swej skuteczno$ci musi by¢ powiazany ze zlozeniem
przez uprawnionego o$wiadczenia woli skierowanego do wlasciwego adresata. Mo ono charakter jednostronny i
prawoksztaltujacy. Moze by¢ zlozone w dowolnej formie, takze w sposéb konkludentny. Zgodnie z art. 61 § 1 k.c.
wywoluje skutek prawny z chwila, gdy doszlo do adresata w taki sposéb, ze moégl zapoznaé sie z jego trescia (tak
tez Sad Najwyzszy w wyrokach: z 10 wrze$nia 1993 r., I CRN 115/93, OSNCPiUS 1994, Nr 7-8, poz. 161 i 26
czerwca 2003 r., V CKN 417/01, Lex 157326 oraz K. Zagrobelny [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. pod red. E.
Gniewka, P. Machnikowskiego, Warszawa 2014, s. 932). W orzecznictwie za utrwalony nalezy uznaé poglad, ze
treéc art. 91 k.p.c. nie daje podstaw do przypisania pelnomocnikowi procesowemu prawa przyjmowania w imieniu
mocodawcy materialnoprawnych o$wiadczen ksztaltujacych. W tym wypadku wykladnia celowoéciowa ustawowego
zakresu pelnomocnictwa procesowego sprzeciwia sie przypisaniu rozszerzonych uprawnien. Takiemu stanowisku,
ktére Sad Apelacyjny podziela, dal wyraz Sad Najwyzszy w orzeczeniach z 12 pazdziernika 2007 roku (V CSK
171/07, LEX nr 485894) i 10 sierpnia 2010 r. (I PK 56/10, OSNP 2011/23-24/295). Przytaczajac argumentacje
na uzasadnienie tego pogladu, wyjasnil, ze w przypadku przyjmowania przez pelnomocnika procesowego strony
w imieniu mocodawcy o$wiadczen ksztaltujgcych jego sytuacje materialnoprawnag, nie sposéb rozszerzaé¢ zakresu
pelnomocnictwa procesowego przez wykladnie celowo$ciowa, skoro z procesowego punktu widzenia byloby to
niekorzystne dla strony rozszerzenie zakresu umocowania wywolujace skutek w postaci dojscia do adresata
materialnoprawnego o§wiadczenia o potraceniu. Nie mozna zatem aprobowac tezy jakoby taki zakres pelnomocnictwa
byl efektem celowego dzialania mocodawcy nakierowanego na wygranie procesu.

Aprobujac to stanowisko, nalezy przyjac, ze o$wiadczenie woli pozwanego o wykonaniu prawa zatrzymania nie
wywolalo skutkéw prawnych, poniewaz zostalo zgloszone jedynie w toku procesu w formie zarzutu skierowanego do
pelnomocnika procesowego powoda, ktéry nie byl umocowany do jego odbioru. Ze wzgledu na niekorzystne dla strony
powodowej skutki prawne wynikajace z wykonania prawa zatrzymania przez pozwanego, nie mozna uznadé, kierujac
sie wykladnia przedstawiona w przytoczonych orzeczeniach Sadu Najwyzszego, ze ustawowy zakres umocowania
pelnomocnika procesowego (art. 91 k.p.c.) obejmuje takze upowaznienie do odbioru takiego rodzaju o$wiadczenia
woli.

Po drugie, prawo zatrzymania realizuje sie jedynie w celu zabezpieczenia roszczenia o zwrot naktadow, ktorego zakres
okresla sie wedlug uregulowan dotyczacych stosunku, z ktérego roszczenie to wynika. Art. 461 § 1 k.c. nie stanowi
samodzielnej podstawy dochodzenia naktadow, zatem prawo zatrzymania jest skuteczne tylko wtedy, gdy dluznik
ma uzasadnione prawnie roszczenie o zwrot nakladow, a jego skuteczno$c zalezy od tego, do jakiej kategorii nalezy
posiadacz i czy w ogdle jest posiadaczem. Wedlug art. 226 § 1 zd. 2 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze
zadaé zwrotu nakladéw innych niz konieczne o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi.
Nie moze budzi¢ watpliwoSci, ze wzniesienie budynku na nieruchomosci nie jest nakladem koniecznym. Prowadzi
jednak do ulepszenia rzeczy i naklad taki podlega zwrotowi w zakresie okreSlonym w art. 226 § 1 zd. 2 k.c. Nalezy
jednak podkresli¢, ze czym innym jest warto$¢ dokonanych nakladéw, a czym innym wzrost warto$ci nieruchomosci
na skutek dokonanej inwestycji. Pojecia te nie sa rownowazne. Niewielkim nakladem majatkowym mozna zwiekszy¢
warto$¢ calej nieruchomosci w sposdb znaczacy i odwrotnie, znaczne wydatki remontowe moga jedynie minimalnie
zwiekszy¢ warto$¢ nieruchomosci (tak tez Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 10 stycznia 2013 r. I ACa 730/12,
Lex 1289573). Odnoszac ten poglad do realiéw rozpoznawanej sprawy, nalezy wskazaé, ze pozwany nie udowodnil, w



jakim zakresie wzrosta warto$¢ nieruchomosci na skutek wzniesienia na niej pawilonu handlowego. Warto$¢ budynku
oszacowana przez bieglego sadowego na kwote 616736 zl nie jest bowiem tozsama z kwota, o jaka wzrosla warto$¢
nieruchomos$ci na skutek poczynienia przez posiadacza tych naktadéw. Z tych przyczyn zarzuty w odniesieniu do
prawa materialnego nie mogly odnie$¢ skutku, a zaskarzony wyrok mimo blednego uzasadnienia odpowiada prawu.

Za prawidlowe nalezy uznaé rozstrzygniecie Sadu Okregowego o kosztach procesu. Powolywany w apelacji art. 23>
k.p.c. dotyczacy sposobu ustalania warto$ci przedmiotu sporu w sprawach o wydanie nieruchomosci wszedt w zycie
z dniem 2 marca 2006 roku, tj. z dniem wejScia w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.). W postanowieniu z 14 listopada 2008 roku (I CZ 102/08,
Lex 560513) Sad Najwyzszy rozwazat problem intertemporalny zwigzany ze stosowaniem tego przepisu do spraw
bedacych w toku w dacie jego wejsScia w zycie. Odwolujac sie do zasad prawa miedzyczasowego, a w szczegdlnoSci
do obowiazujacej w prawie procesowym zasady bezposredniego dzialania ustawy nowej, przyjal, ze stare regulacje

procesowe stosuje sie jedynie do czasu zakonczenia sprawy w danej instancji. Z tego wzgledu wynikajacy z art. 23>
k.p.c. sposéb ustalania wartosci przedmiotu sporu odnosi sie do apelacji, w ktorej pozwany prawidtowo okreslit
warto$¢ przedmiotu zaskarzenia jako odpowiadajaca wartoSci trzymiesiecznego czynszu najmu lub dzierzawy. Sad
Okregowy, stosujgc przepisy obowigzujace przed dniem wejscia w zycie art. 23> k.p.c. jako wartoéé¢ przedmiotu sporu,
od ktorej uzalezniona jest wysoko$¢ oplat sadowych i wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika, przyjal kwote
370 tys. zl wskazang przez pelnomocnika powoda w pi§émie procesowym z 30 czerwca 2005 roku na skutek podjecia
przez Sad czynnoSci zmierzajacych do sprawdzenia wartosci przedmiotu sporu wskazanej w pozwie. Zgodnie z art. 26
k.p.c. tak ustalona warto$c przedmiotu sporu nie mogla podlegaé ponownej weryfikacji. Z tego wzgledu na zasadzona
od pozwanego na rzecz powoda kwote kosztéw procesu sklada sie oplata do pozwu w kwocie 600 zl (dowod uiszczenia
k. 28) oraz kwota 7200 1zl z tytulu wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika (§ 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, Dz.U. z 2013 r., poz.

490).

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. oraz zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 900 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym (art. 98 § 11 3
k.p.c. w zw. z§ 6 pkt 4 i § 12 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci).



