Sygn. akt VI ACa 1281/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SA Marek Kolasinski

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. D.

przeciwko Gminie i Miastu M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 30 kwietnia 2015 r.

sygn. akt III C 573/12

oddala apelacje.

Sygn. akt VI ACa 1281/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 kwietnia 2012 r. W. D. wnosil o zasadzenie na jego rzecz od Gminy i Miasta M. kwoty 121 166 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17 marca 2012 r. do dnia zaplaty, wskazujac, ze nabyl roszczenie do naktadow
poniesionych na budowe pawilonu handlowo — ustugowego bedacego czeécia sktadowa nieruchomosci polozonej w M.
przy ulicy (...), nastepnie dokonal dalszych nakladow i ulepszen na nieruchomo$¢, takich jak zmiana pokrycia dachu,
Slusarka, tynki wewnetrzne i zewnetrzne, ulozenie glazury i terakoty, ulozenie paneli Sciennych i wykladziny, wymiana

instalacji i urzadzen sanitarnych, wymiana hydroforu, wymiana ogrodzenia, wymiana instalacji elektrycznej, za§ w
dniu 16 marca 2012 r. przekazal nieruchomo$c¢ wlascicielowi, wobec czego nalezny jest mu zwrot warto$ci dokonanych

ulepszen nieruchomosci.

Pozwana Gmina i Miasto M. wnosila o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego

kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



Na rozprawie w dniu 29 maja 2014 r. powod cofnal powddztwo co do kwoty 33 442 zl wraz ze zrzeczeniem sie
roszczenia i wnosil o zasgdzenie od pozwanej gminy kwoty 118 700 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17 marca
2012 r. i zasgdzenie zwrotu kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie zasadzil od Gminy i Miasta
M. na rzecz W. D. kwote 37 404 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17 marca 2012 r. do dnia zaplaty, oddalil
powddztwo w pozostalej czesci, koszty procesu rozliczyl na zasadzie stosunkowego rozdzielenia przyjmujac, ze powodd
wygral sprawe w 31% w pozwany w 69%, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16 stycznia 1986 r. I. T. sprzedala R. G. (1) pawilon handlowy branzy warzywniczej wybudowany zgodnie z
pozwoleniem na budowe nr (...) wydanym przez Naczelnika Miasta M. w dniu 21 maja 1981 r. za cene 450 000 zl.
Pawilon zostal wybudowany przy ulicy (...) w M. na dzialce Administracji (...) w M.. Nastepnie w dniu 18 wrze$nia 1987
r. R. G. (2) sprzedal W. D. tenze pawilon handlowy branzy warzywniczej za cene 600 000 z}l. Nabywca nie zapoznal
sie z tre$cig pozwolenia na budowe.

W dniu 5 lutego 1997 r. W. D. zawarl z Administracja Doméw Mieszkalnych sukcesoréow K. W. w M. umowe dzierzawy
planu przy ulicy (...) w M. na prowadzenie dzialalnoéci handlowej na czas nieograniczony. Wysoko$¢ czynszu zostala
ustalona na kwote 100 zlotych miesiecznie. W dniu 12 stycznia 2001 roku W. D. zaplacil na rzecz Administracji Doméw
Mieszkalnych sukcesoréw K. W. kwote 7300,00 zlotych tytulem czynszu do roku 2001.

W dniu 18 grudnia 2006 roku E. J., W. J., J. W. jako spadkobiercy ustawowi K. W. sprzedali Gminie Miastu M.
nieruchomoé$ci m.in. dzialke nr (...) zabudowana m.in. budynkiem handlowo — uslugowym, oznaczonym numerem
porzadkowym (...) przy ulicy (...) zajmowanym na podstawie umowy najmu.

W dniu 11 marca 2007 r. W. D. zawarl z Gming Miasto M. umowe dzierzawy terenu o powierzchni 74 m(®

stanowigcego
cze$¢ dzialki nr (...) polozonego w M. przy ulicy (...) w obrebie (...), ktorego wlaScicielem jest Gmina Miasto M.. W
umowie zaznaczono, ze na tym terenie usytuowany jest pawilon handlowy wybudowany przez dzierzawce z wlasnych

srodkoéw, wykorzystywany do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Umowa zostala zawarta na okres 3 lat, ustalono

czynsz w wysokosci 2 zlotych netto za m(? gruntu miesiecznie powiekszony o nalezny podatek VAT w wysoko$ci 22 %,
czyli 148 zlotych plus podatek VAT w wysokoSci 22 %. Strony postanowily, ze na wydzierzawionym terenie nie wolno
wznosic¢ zadnej dodatkowej budowli trwale zwiazanej z gruntem, ani tez dokonywac rozbudowy istniejacych obiektow.
Samowola budowlana pozbawia dzierzawce prawa dochodzenia odszkodowania z tytulu poniesionych nakladow.
Kolejno strony zawarly dwa aneksy do umowy. W pierwszym aneksie z dnia 27 czerwca 2008 r. ustalono termin
platnosci czynszu w dwoch ratach do 15 marca oraz 15 lipca. Drugi aneks dotyczyt zmiany powierzchni dzierzawionej

do 213 m‘2’i ustalenia czynsz w wysokoéci 1 zlotego netto za m‘ 2’

22 %, czyli 213 zlotych netto plus podatek VAT w wysoko$ci 22 %.

powiekszony o nalezny podatek VAT w wysokoSci

W. D. zlozyl w dniu 19 maja 2010 r. wniosek do Burmistrza Miasta M. o odkupienie od niego pawilonu handlowego

posadowionego na nieruchomoéci przy ulicy (...) w M. za cene 4500 zlotych za m*. W odpowiedzi Burmistrz Miasta
M. odmoéwil zaplaty za pawilon handlowy wskazujac, ze pawilon zostal nabyty wraz z nieruchomoscia przy ulicy (...)
w M. od sukcesora K. W.. Strony prowadzily w tej sprawie jeszcze dalsza korespondencje.

Burmistrz Miasta M. wezwal W. D. do wydania gminie przedmiotowej nieruchomosci.

W latach 2010 — 2012 W. D. placil podatek od nieruchomoéci, za$ od stycznia 2010 r. do marca 2012 r. W. D. oplacal
czynsz dzierzawny za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci.

W dniu 16 marca 2012 r. strony dokonaly protokolarnego przekazania — przejecia nieruchomogci poloznej w M. przy
ulicy (...).



W latach 1997 — 2011 wykonane zostaly prace zwigzane z wymiang pokrycia dachu, malowaniem stolarki
okiennej i drzwiowej, malowaniem tynkéw wewnetrznych, ociepleniem budynku styropianem, wykonaniem tynkow
zewnetrznych, ulozeniem glazury i terakoty, polozeniem paneli $ciennych, montazem wykladziny podlogowe;j,
wymiang instalacji i urzadzen sanitarnych, wykonaniem ogrodzenia z siatki na stupkach stalowych, wymiana
czeSciowy instalacji elektrycznej, zamontowaniem klimatyzatora, wykonaniem podbitki dachowej oraz o$wietlenia
zewnetrznego budynku, wykonaniem opaski betonowej wokot budynku oraz chodnika z plytek terakotowych. Warto$é
rynkowa tych nakladéw wedlug stanu na dziei 16 marca 2012 r. wynosi 37 404 zl.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad Okregowy oparl sie gldbwnie na dowodach z dokumentéw prywatnych zlozonych
do akt sprawy uznajac je za wiarygodne w zakresie, w jakim stanowia one dowdd tego, Ze osoba, ktora je sporzadzita
zlozyta zawarte w nich oS§wiadczenie, poniewaz ich tresc jest jasna i czytelna, a nadto strony nie kwestionowaly ich
tresci.

Sad Okregowy dal tez wiare zeznaniom powoda, ze nie zapoznal sie z trescia pozwolenia na budowe, na podstawie
ktorego wybudowano pawilon, natomiast uznal, ze nie sa przekonywujace zeznania powoda o tym, iz od momentu
zakupu nieruchomosci do dnia zawarcia umowy najmu istniala umowa pomiedzy nim a Administracja Domoéw
Mieszkalnych. Powod nie potrafil bowiem wskaza¢ jakiego rodzaju to byla umowa, dopuszczal istnienie umowy
konkludentnej, jednak nie przedstawil dowodow, ze uiszczal jakiekolwiek oplaty z tytulu czynszu. Sad Okregowy
podkreslil, ze powdd pomimo zawarcia umowy najmu z dnia 5 lutego 1997 r. nie uiszczal regularnie uzgodnionego
czynszu, poniewaz dopiero w 2001 r. zaplacil zalegly czynsz za 73 okresy, czyli do dnia 1 stycznia 1995 roku.

Sad Okregowy nie dal rowniez wiary powodowi, ze wybudowal szambo na przedmiotowej nieruchomoéci wskazujac, ze
twierdzenie to pojawilo sie dopiero po zlozeniu opinii bieglej sadowej, za$ wezesniejsze opinie, w tym sporzadzona na
zlecenie samego powoda, nie zawieraly wyszczegblnionego takiego nakladu. Ponadto powdd nie dysponowal zadnym
dowodem z dokumentu, kt6éry potwierdzalby poniesienie takich wydatkow lub zlecenie wykonania prac.

Opinie bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego A. G. Sad Okregowy uznal za pelnowarto$ciowy material
dowodowy wskazujac, ze opinia ta jest pelna i rzetelna, biegla dokonala wyliczenia warto$ci nakladéw i
przedstawila szczeg6lowo metodologie i sposob poczynionych ustalen, sporzadzajac swoja opinie na podstawie wiedzy
specjalistycznej i do§wiadczenia zyciowego, za$ przedstawione wyliczenia nie zawieraja bledow, sa jasne i logiczne.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze art. 676 k.c. odnosi sie do sytuacji, gdy naklady w
postaci ulepszen zostaly poczynione w trakcie trwania umowy najmu lub dzierzawy, za$ ulepszeniami sa dokonane
przez najemce naklady, ktore w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej warto$¢ lub uzyteczno$é.

W niniejszej sprawie powod byt dzierzawca poczawszy od dnia 5 lutego 1997 r., natomiast nie jest znany stosunek
prawny, ktéry laczyl go z wlascicielem nieruchomoéci we wezeéniejszym okresie, tj. poczawszy od daty zawarcia
umowy ,sprzedazy” pawilonu handlowego.

Sad Okregowy wskazal, ze powod nie przedstawil zadnych dowodéw potwierdzajacych istnienie jakiegokolwiek
porozumienia pomiedzy nim a Administracja Doméw Mieszkalnych sukcesorow K. W., w szczegdlnosci dowodow
$wiadczacych o oplacaniu czynszu.

Takze mimo zawarcia pisemnej umowy w lutym 1997 r. powod nie uiszczal czynszu, ktory zostatl zaplacony dopiero w
roku 2001, za$ uiszczona kwota obejmowala wstecz okres 73 miesiecy, tj. od 1 stycznia 1995 roku.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniu powoda, ze przed zawarciem umowy najmu istniala
umowa konkludentna, wskazujac, iz nie ma dowodu na to, ze wola stron bylo istnienie takiego stosunku, ani ze strony
poprzez swoje zachowania realizowaly cechy charakterystyczne dla takiej umowy.



Sad Okregowy wskazal tez, ze powdd nie uregulowal z wlascicielem nieruchomosci zasad rozliczenia naleznosci
z tytulu nakladéw na nieruchomo$¢ dokonanych przez jego poprzednikéw prawnych, brak tez dowodu na to, ze
wlaéciciel uznawal obowiazek rozliczenia sie z tych naktadow.

Objete pozwem naklady zostaly dokonane w przewazajgcej czeSci w 1981 r. przez I. T.. Zdaniem Sadu Okregowego
nie zostalo wykazane, jaki stosunek prawny laczyl sprzedawce z wlascicielem gruntu, za$ sam fakt, ze pawilon mial
by¢ wybudowany na podstawie pozwolenia na budowe, nie moze przesadzac o istnieniu tytulu prawnego, zwlaszcza
ze pozwolenie nie zostalo przedstawione do akt sprawy, zas powdd sam zeznal, ze nie zapoznawal sie z jego trescia.

Sad Okregowy wskazal, ze pozwolenia na budowe w latach 8o-tych ubieglego wieku byly czesto wydawane na
okres$lony czas, po ktérym wzniesiona budowla podlegala rozebraniu, nie mozna wiec wykluczy¢, ze I. T. nie
regulowala w ogdle sposobu rozliczenia nakladéw z wlascicielem gruntu, bo jej obowigzkiem bylo przywrdcenie stanu
poprzedniego. Nie mozna réwniez wykluczyé, ze wlasciciele rozliczyli z nia poniesione przez nig naklady w okresie
od 1981 do 1986 r. Sad Okregowy podkreslil, ze umowa sprzedazy zawarta pomiedzy I. T. a R. G. (1) nie zawiera
zadnych postanowien odno$nie istnienia roszczenia o zwrot nakladow wobec wlasciciela nieruchomosci i ewentualnej
cesji takiego roszczenia. Zdaniem Sadu Okregowego sam fakt, ze powdd nabyt naklady na nieruchomo$¢ nie jest
podstawa do zadania zwrotu ich wartoS$ci od aktualnego wlasciciela, podobnie jak okolicznos$é, iz pozwany potwierdzit
w umowie najmu z dnia 11 marca 2007 r., ze powod wybudowal pawilon handlowy z wlasnych srodkéw. Pozwany
naby! nieruchomos$é umowa sprzedazy zawarta w dniu 18 grudnia 2006 r., w umowie precyzyjnie opisano stan prawny
kazdej nieruchomosci i nie wskazano, aby istnialy jakiekolwiek roszczenia.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uznal, Ze pow6d nie moze zada¢ rozliczenia nakladéw poczynionych przed 1997
r. na podstawie przepisé6w dotyczacych umowy najmu.

Rozwazajac zasadno$é roszczenia na podstawie przepisow art. 224-226 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze winno ono by¢
skierowane do wlasciciela gruntu, czyli spadkobiercow K. W.. Uznal tez, ze skoro pawilon handlowy zostal wzniesiony
przez I. T., ktora nieruchomos¢ wydala w 1986 r., zatem od tego momentu biegl roczny termin wynikajacy z art. 229
k.c. do zadania rozliczenia nakladow.

Sad Okregowy stwierdzil, ze gdyby przyja¢, ze umowa sprzedazy zawarta pomiedzy I. T. a R. G. (2), a nastepnie R. G.
(2) aW. D. przenosila na kupujacego roszczenie o zwrot nakladow, to I. T. nie moze by¢ na podstawie przedstawionego
materialu dowodowego uwazana za samoistnego posiadacza w dobrej wierze, a jako posiadacz w zlej wierze ma prawo
do zadania zwrotu jedynie naklad6w koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel bylby wzbogacony bezpodstawnie jego
kosztem. Naklady zwigzane z wybudowaniem pawilonu handlowego nie sa za$ w ocenie Sadu Okregowego nakladami
koniecznymi, lecz ulepszeniami.

Odnoszac sie do zadania dotyczacego nakladéw poczynionych przez powoda w czasie trwania umowy najmu
Sad Okregowy wskazal, ze poniewaz umowa z lutego 1997 r. nie zawiera postanowienn dotyczacych rozliczenia
poczynionych ulepszen, zatem zastosowanie znajdzie zasada wyrazona w przepisie art. 676 k.c. Pozwany przejmujac
nieruchomoé¢ nie nakazal powodowi przywroécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, lecz przejal nieruchomosé
wraz ze wszystkimi ulepszeniami dokonanymi poczawszy od 1997 r., a zatem obowiazany jest do zwrotu ich
rownowartosci, ktorg bieglta sadowa A. G. wyliczyla na kwote 37.404 zlotych.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany pozostawal w zwloce z zaplata za dokonane ulepszenia od dnia nastepnego po
przejeciu nieruchomosci, zatem zasadne bylo zasadzenie odsetek ustawowych na podstawie art. 481 §1 k.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy rozstrzygnat na podstawie art. 100 k.p.c. zgodnie z zasadg stosunkowego
rozdzielenia kosztéw procesu i przyjmujac, ze pozwany przegral sprawe w 69 %.

Stosownie do tresci art. 108 § 1 k.p.c. Sad Okregowy rozstrzygnal jedynie o zasadzie poniesienia przez strony kosztow
procesu, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.



Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd, skarzac wyrok w zakresie oddalajacym powddztwo co do kwoty
80 096 zt z ustawowymi odsetkami od 17 marca 2012 r. do dnia zaplaty i co do rozstrzygniecia o kosztach. Powod
zarzucik:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowoddw oraz sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu
z treScig zebranego w sprawie materiatu dowodowego, a mianowicie

- przyjecie, ze powod nie przedstawil zadnych dowodéw na to, Ze istnialo jakiekolwiek porozumienie dotyczace
zawarcia pomiedzy nim a Administracja Domow Mieszkalnych Sukcesoréw K. W. umowy dzierzawy poprzez czynno$ci
konkludentny, a w szczegélno$ci aby uiszczal czynsz, podczas gdy zawarcie umowy dzierzawy przez czynnosci
konkludentne ze swojej istoty polega na tym, ze brak jest sformalizowanego porozumienia w formie dokumentu, a z
przedstawionego przez powoda dowodu uiszczenia w dniu 12 stycznia 2001 r. czynszu w kwocie 7300 zt wynika, ze
powod pozostawal w stosunku dzierzawy rowniez przed dniem podpisania sformalizowanej umowy dzierzawy z dnia
5lutego 1997 r. i byt zobowiazany do regulowania czynszu z tego tytutu (okolicznosé ta zostala potwierdzona przez Sad
I instancji ktory stwierdzil, Ze w dniu 12 stycznia 2011 r. powod uiscil kwote 7 300 zt i zaplacil wstecz za 73 miesiace,
tj. od 1 stycznia 1995 1.),

a w konsekwencji

- przyjecie, ze przed 5 lutego 1997 r. powoda nie laczyla z Administracja Doméw Mieszkalnych Sukcesoréow K. W.
umowa dzierzawy, podczas gdy z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze powod byt
dzierzawcg przedmiotowej nieruchomosci od 18 wrzeénia 1987 r., a stosunek dzierzawy zostal nawigzany co najmniej
przez czynnoSci konkludentne (umowa sprzedazy budynku — przeniesienia nakladéw — byla causa sukcesji nabywcy
w stosunek dzierzawy po stronie dzierzawcy),

a ponadto

- bledne przyjecie, iz nie zostalo wykazane istnienie tytulu prawnego I. T. do nieruchomosci gruntowej, gdyz juz
sam fakt wybudowania przez nia na podstawie pozwolenia pawilonu handlowo-ustugowego sprawia, ze musiata
ona dysponowa¢ prawem do dysponowania nieruchomos$cia, przy czym wszelkie dane dotyczace tego pozwolenia
(data i sygnatura) zostaly zlozone do akt sprawy wraz z urzedowa pieczecia zamieszczona na projekcie budowlanym
przedmiotowego budynku, natomiast pozwany (organ wydajacy to pozwolenie) nigdy nie kwestionowal faktu jego
wydania ani treéci,

- bledne przyjecie, ze naklady na budowe budynku mogly zosta¢ kiedykolwiek rozliczone w okresie od 1981 r. do
1986 r., co nie mialo miejsca, bowiem gdyby naklady te zostaly rozliczone przedmiotem dzierzawy bylaby zar6wno
nieruchomo$¢ gruntowa, jak i znajdujacy sie na niej budynek, natomiast przedmiotowe naklady nie moglyby i nie
bylyby przenoszone kolejno na R. G. (1), a nastepnie na powoda,

- bledne przyjecie, iz bezsporna okoliczno$¢ potwierdzenia przez pozwana w umowie najmu z dnia 11 marca 2007 1., ze
powod wybudowat budynek z wlasnych §rodkéw nie jest uznaniem prawa powoda do zadania zaplaty za poczynione
naklady, gdyby bowiem pozwana nie uznawala przedmiotowego zadania powoda, powyzsze postanowienie nie
zostaloby zawarte w tre§ci umowy najmu z dnia 11 marca 2007 r.,

- ustalenie, ze powdd nie zapoznal sie z tre$cig pozwolenia na budowe budynku oraz ze okoliczno$é ta wynika z zeznan
powoda, podczas gdy z zeznani powoda zlozonych na rozprawie w dniu 29 maja 2014 r. jednoznacznie wynika, ze z
pozwoleniem tym powdd sie zapoznal

2. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 230 k.p.c. poprzez niedanie wiary powodowi, ze wybudowal szambo na nieruchomosci
gruntowej i przyjecie, ze twierdzenie to pojawilo sie dopiero po zlozeniu opinii bieglej, podczas gdy powdd od poczatku
domagal sie zwrotu nakladéw poniesionych m.in. na wymiane instalacji i urzadzen sanitarnych, co obejmowalo



m.in. wykonanie szamba, za$ pozwany nigdy nie zaprzeczyl, Zze szambo na nieruchomosci zostalo wybudowane przez
powoda,

3. art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. prawo budowlane (Dz. U. nr 38 poz. 229 ze zm.) poprzez przyjecie,
ze fakt wybudowania budynku na podstawie pozwolenia na budowe nie moze przesadzaé o istnieniu tytutu prawnego
do nieruchomosci gruntowej, podczas gdy pozwolenie na budowe mogto by¢ wydane tylko osobie, ktéra wykazata
prawo do dysponowania nieruchomoécia,

4. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wewnetrzng sprzeczno$¢ uzasadnienia zaskarzonego wyroku, a mianowicie:

- wskazanie, ze powdd w dniu 12 stycznia 2011 r. ,,zaplacil wstecz za 73 miesiace, tj. od 1 stycznia 1995 r., a nastepnie
stwierdzenie, iz ,,powdd nie przedstawi zadnych dowodoéw na to, aby uiszczal czynsz w okresie przed dniem 5 lutego

1997 .

- ustalenie, ze w latach 1997 - 2011 wykonane zostaly prace zwigzane z wymiana instalacji i urzadzen sanitarnych, a
nastepnie niedanie wiary powodowi, ze wybudowal szambo na nieruchomoéci gruntowej

5. art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez bledne zastosowanie i przyjecie, ze powodowi nie przystuguje od pozwane;j
zwrot nakladéw poniesionych na budowe budynku na nieruchomosci gruntowej, podczas gdy:

- dzierzawa nieruchomoéci gruntowej kolejno przez I. T., R. G. (1) oraz powoda trwala nieprzerwanie co najmniej od
1981 1., za$ dokonane miedzy I. T., R. G. (1) oraz powodem umowy sprzedazy nie przerywaly tej dzierzawy, bowiem
dotyczyly wylacznie nakladow, a nie przedmiotu dzierzawy, tj. nieruchomosci gruntowej

- naklady na budowe budynku nie zostaly nigdy rozliczone przez ktoregokolwiek z dzierzawcow z wydzierzawiajacym,
a co za tym idzie na podstawie umowy z dnia 16 stycznia 1986 r. doszlo do waznego i skutecznego przeniesienia przez
I. T. na rzecz R. G. (1) roszczenia o zwrot nakladéw poniesionych na budowe budynku, zas na podstawie umowy z 18
wrze$nia 1987 r. doszlo z kolei do waznego i skutecznego przeniesienia powyzszego roszczenia na rzecz powoda,

- od dnia objecia w posiadanie nieruchomo$ci gruntowej wraz z budynkiem powdd dokonywal dalszych ulepszen
nieruchomoéci

- wdniu 18 grudnia 2006 r. nieruchomo$¢ gruntowa wraz z budynkiem zostaly nabyte przez pozwana Gmine i Miasto
M.,

- w dniu 16 marca 2007 r. powdd zawarl z pozwana umowe dzierzawy, w ktorej wyraznie wskazano, ze budynek
zostal wybudowany przez powoda z wlasnych $rodkéw, przy czym kwestia ewentualnych rozliczen zwigzanych z
wygasnieciem lub rozwigzaniem umowy dzierzawy nie zostala przez strony uregulowana,

- zwrot calej nieruchomosci gruntowej wydzierzawiajagcemu nastgpil w dniu 16 marca 2012 r.
- wolg pozwanego bylo zatrzymanie budynku wraz z jego ulepszeniami,

6. art. 226 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze roszczenie powoda oparte o te norme prawna winno by¢ skierowane
do wlasciciela gruntu, czyli spadkobiercow K. W., podczas gdy roszczenie posiadacza o zwrot nakladéw przystuguje
wobec kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci tj. wobec tego, na rzecz ktérego dokonane zostalo wydanie tej
nieruchomoSci.

Wskazujac na powyzsze powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda dalszej kwoty 80 096 zt z ustawowymi odsetkami od 17 marca 2012 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem I instancji wraz z kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, gdyz mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia zaskarzone orzeczenie
odpowiada prawu.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne, za
bezzasadny uznajac podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Dla skutecznego podniesienia zarzutow w zakresie ustalen faktycznych i oceny dowodéw konieczne jest bowiem
wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych w tym zakresie postepowanie Sadu orzekajacego.

Zasada swobodnej oceny dowodow okre§lona przepisem art. 233 § 1 k.p.c. wyraza sie w jej ocenie wedtug wlasnego
przekonania Sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotng
cecha jest bezstronnos$é, brak arbitralno$ci i dowolnoSci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad
do$wiadczenia zyciowego w wycigganiu wnioskow.

Niewatpliwie wszechstronne rozwazenie zebranego materialu oznacza uwzglednienie wszystkich dowodow
przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczeg6lnych
Srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy dowodowej i wiarygodno$ci.

Ocena dokonana przez Sad I instancji zdaniem Sadu Apelacyjnego odpowiada zasadniczo wskazanym wyzej
kryteriom, wszystkie przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Okregowy przywolane i omoéwione w sposob
obiektywny, rzetelny i wszechstronny.

Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé¢ na
zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodow;
skarzacy moze tylko wykazywaé, poslugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razgco naruszyl
ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw
na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8
poz. 1391z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli zatem z materiatu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dawaly sie wysnuc
wnioski odmienne.

Zarzut sformulowany przez skarzacego nie odnosi sie do oceny dowodow, ale polega na zaprezentowaniu wlasnego
stanu faktycznego, w oderwaniu od wynikéw postepowania dowodowego.

Skarzacy w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zmierza do wykazania, ze powdd zawarl umowe dzierzawy z
Administracja Domoéw Mieszkalnych Sukcesoréow K. W. przed 1997 rokiem przez czynnosci konkludentne.

Wykazanie, ze umowa zostala zawarta w formie okreélanej jako per facta concludenta wymaga udowodnienia
okoliczno$ci faktycznych potwierdzajacych wole obu stron zawarcia okre$§lonej umowy, wole istniejaca w dacie w
ktorej do zawarcia umowy milo dojsé.

Skarzacy nie wskazuje konkretnej daty zawarcia takiej umowy, wiaze ja jednak z umowa sprzedazy naktadéw zawarta
przez powoda w 1987 1.z R. G. (2) — zdaniem skarzacego umowa ta ,byta causa sukcesji nabywcy w stosunek dzierzawy
po stronie dzierzawcy”.

W powyzszym rozumowaniu kryje sie wewnetrzna sprzeczno$¢ — albo bowiem powo6d zmierza do wykazania, ze
zawarl umowe dzierzawy w drodze czynnosci faktycznych, albo powoluje sie na sukcesje statusu dzierzawcy — ale to
wymaga zaréwno wykazania, ze R. G. (2) byt strong umowy dzierzawy zawartej z Administracja Domoéow Mieszkalnych
Sukcesoréw K. W. — w tym zakresie nie zostaly przedstawione zadne dowody, jak tez objecia umowa z 1987 r. praw



i obowiazkéw wynikajacych z umowy dzierzawy za zgoda wydzierzawiajacego, co takze nie zostalo przez powoda
wykazane.

Faktem, z ktorego powod wywodzi istnienie umowy dzierzawy przed 1997 r. jest — ustalona przez Sad Okregowy —
okoliczno$¢ uiszczenia przez powoda w dniu 12 stycznia 2011 r. kwoty 7 300 zt tytulem zaleglego czynszu dzierzawnego,
wynoszacego 100 zl miesiecznie, zgodnie z umowg zawarta w 1997 r. Niewatpliwie przy wyliczeniu zgodnie ze
stanowiskiem powoda nalezaloby przyja¢, ze powod zaplacil wstecz za 73 miesiace, tj. od 1 stycznia 1995 1.

Powyzsze fakty dowodza jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego jedynie tego, ze do dnia 12 stycznia 2011 r. powod
nie uiszczal zadnych oplat z tytulu dzierzawy, brak tez jakichkolwiek dowodéw potwierdzajacych iz przed 1997 r.
powdd wypelnial, za zgoda Administracji Doméw Mieszkalnych Sukcesoréw K. W., obowiazki dzierzawcy, co mogloby
wskazywa¢ na istnienie zawartej w sposéb dorozumiany umowy dzierzawy.

Whbrew stanowisku skarzacego nie ma podstaw do uznania, ze powdd wykazal istnienie tytulu prawnego I. T. do
nieruchomos$ci oraz poniesienia przez nig nakladow nabytych kolejng umowa przez powoda. Powo6d nie wykazal w
szczegoblnosci, aby 1. T. poniosta naklady na budowe pawilony, ani tez nie wykazal istnienia pozwolenia na budowe,
ktore mialo by¢ podstawg dokonania nakladéw oraz faktu wydania tego pozwolenia na nazwisko I. T.. Podstawg do
ustalen w tym zakresie nie mogg by¢ takze zeznania powoda, nie wynika z nich bowiem, aby powod rzeczywiscie
zapoznal sie z treSciag pozwolenia na budowe.

Niezasadne sg tez twierdzenia skarzacego, iz sam fakt zawarcia uméw przenoszacych naklady potwierdza zar6wno
fakt ich istnienia, jak i brak rozliczenia naktadéw przed 1986 r.

Zalaczone przez powoda umowy potwierdzaja bowiem jedynie wyrazona w nich wole storn umowy co do przeniesienia
roszczenia o rozliczenie nakladéw, ale nie dowodza istnienia samego roszczenia. Zgodnie z art. 6 k.c. powod
obowiazany byt wykazac, ze objete umowa roszczenie przystugiwalo pierwotnemu zbywcy, a wiec ze I. T. przystugiwalo
w stosunku do wlasciciela nieruchomosci roszczenie o zwrot nakladéw, w tym wykazanie, jakie naklady zostaly
poniesione i jaka byla podstawa dokonania tych nakladéw. Sam fakt wzniesienia budynku na cudzej nieruchomoéci
nie wystarczy bowiem dla uznania, ze istnieje roszczenie o zwrot nakladow bedacych ulepszeniami.

Takze okoliczno$¢, iz pozwany potwierdzit w umowie najmu z dnia 11 marca 2007 r., ze powod wybudowal pawilon
handlowy z wlasnych srodkdéw., nie moze by¢ uznana za dowdd istnienia roszczen powoda, zwlaszcza ze — jak wskazuje
powdd — pawilon handlowy zostal wzniesiony przez poprzedniego posiadacza nieruchomosci,

Trafnie takze Sad Okregowy uznal, iz pow6d nie wykazal, aby wykonal szambo, za$ zadanie zwrotu nakladow
zwigzanych z wymiana instalacji i urzadzen sanitarnych nie jest réwnoznaczne z zadaniem zwrotu nakladéow
zwigzanych z wykonaniem szamba.

W Swietle dokonanych przez Sad Okregowy ustalen nie ulega watpliwoSci, ze pow6d nie moze zadac rozliczenia
nakladéw poczynionych przed 1997 r. na podstawie przepiséw dotyczacych umowy najmu.

Rozwazajgc zasadno$¢ roszezenia powoda w tym zakresie na podstawie przepiséw art. 224-226 k.c. Sad Okregowy
blednie uznal, Ze roszczenie to winno by¢ skierowane do spadkobiercow K. W..

Roszczenie obejmujace naklady stanowiace ulepszenia staje sie bowiem wymagalne dopiero z chwila wydania
nieruchomosci, a zatem moze by¢ skierowane tylko przeciwko osobie bedacej wlacicielem nieruchomosci w dacie jej
wydania.

Bezzasadnie tez Sad Okregowy uznal, ze roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakltadéw wynikajacy z art.
229 k.c. rozpoczal bieg w 1986 r., co wynika z blednego uznania, ze w tym roku I. T. wydala nieruchomos¢. Tymczasem
z dokonanych przez Sad Okregowy ustaleir wynika, ze w 1986 r. I. T. zawarla jedynie umowe zgodnie z kt6ra sprzedala
R. G. (1) pawilon handlowy, brak za$ jakichkolwiek ustalen wskazujacych na fakt wydania nieruchomosci na ktorej



pawilon zostal wzniesiony jej 6wczesnemu wlaScicielowi. Art. 229 k.c. niewatpliwie zas wiaze poczatek biegu terminu
przedawnienia roszczen posiadacza z dniem wydania rzeczy wraz z nakladami jej wlaScicielowi.

Tym niemniej Sad Okregowy trafnie stwierdzil, ze powod nie wykazal, aby 1. T. przyslugiwalo roszczenie o zwrot
nakladéw, a wiec aby istniala wierzytelno$¢ objeta umowami na ktére powoluje sie powdd. Niewatpliwie dla
ustalenia istnienia takiego roszczenia niezbedne bylo wykazanie, jaka byla podstawa dokonania nakladéw przez
I. T., a w szczegdlnosci czy byla ona posiadaczem samoistnym czy zaleznym, gdyz od rodzaju relacji prawnych
miedzy wlascicielem nieruchomosci a posiadaczem zalezy podstawa dokonania rozliczen obejmujacych naklady i
zakres roszczen przystugujacych posiadaczowi. Powod nie przedstawil zadnych dowodéw potwierdzajacych, iz I. T.
dokonujac naktadéw byla samoistnym posiadaczem w dobrej wierze, trafnie za§ Sad Okregowy uznal, ze naklady
zwigzane z wybudowaniem pawilonu handlowego nie sa nakladami koniecznymi, lecz ulepszeniami.

Z powyzszych wzgleddw nie mogto by¢ uwzglednione roszczenie powoda dotyczace rozliczenia nakladéw dokonanych
przed 1997 .

W zakresie nakladéw dokonanych przez powoda jako najemce trafnie Sad Okregowy nie uwzglednil budowy szamba,
gdyz powod nie wykazal, aby takie naklady ponioskt.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



