Sygn. akt I ACa 75/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 grudnia 2018 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Piotr Gorecki /spr./

Sedziowie: SSA Ryszard Marchwicki

SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2018 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. O.

przeciwko Miasto P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 16 listopada 2017 r. sygn. akt XII C 2244/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.050 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa

procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Piotr Gorecki Ryszard Marchwicki

Sygn. akt IACa 75/18

UZASADNIENIE

Powdd R. O. wnibst o zasgdzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 50.100 zl, nastepnie kwoty 85.100 zl i rozszerzajac
powodztwo ostatecznie do kwoty 200.000 zl tytulem zwrotu poniesionych na gruncie wydzierzawionym od

pozwanego nakladéw. Wnio6sl nadto o nieobcigzanie go kosztami postepowania i o zwrot kosztéw zastepstwa

procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany wniésl o odrzucenie pozwu, a jako wniosek alternatywny, wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od
pozwanego na jego rzecz kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 16 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Poznaniu w punkcie I zasadzit od pozwanego na rzecz powoda
kwote 71.918 zl, w punkcie IT oddalil pow6dztwo w pozostalej czeSci, a w punkeie III orzekl o kosztach postepowania
(sygn. akt XIIC 2244/15).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Dnia 1 maja 1998 r. powod kupil pawilon (...) /wedlug innej numeracji (...)/ od J. W. (1) za kwote 20.000 z}. Dnia 3
sierpnia 2000 r. kupil pawilon nr 6 /wedlug innej numeracji (...)/ od J. S., dzialajac jako osoba prowadzaca dzialalnoéé
gospodarcza pod firma (...)-R. O.”. Pawilony znajdowaly sie wéwczas na gruncie komunalnym przy ul. (...) w P., na
dzialce nr (...) stanowiacej cze$¢ nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej (...).

W dniu 26 pazdziernika 2010 r. strony zawarly umowe dzierzawy gruntu o powierzchni 153m? stanowigcego teren

pod pawilonami /117m>/ i teren bezposrednio do pawilonéw przylegly, a pozwany zaakceptowal uzytkowanie przez
powoda w/w pawiloné6w handlowych. Umowa dzierzawy zawarta zostala na czas oznaczony, czyli do 30 wrzeénia 2013
r. Zgodnie z § 8 umowy dzierzawca zobowiazal sie, ze bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego nie bedzie wznosic¢
jakichkolwiek obiektéw budowlanych, lub urzadzen sprzecznych z jego przeznaczeniem okreSlonym w umowie,
ani czyni¢ jakichkolwiek dodatkowych nakladéw na dzierzawionym gruncie. Pow6d nie otrzymal jakiegokolwiek
dokumentu w ktérym pozwany wyrazalby zgode na poniesienie nakladéw po dniu zawarcia umowy, czyli po dniu 26
pazdziernika 2010 .

Zgodnie z § 11 umowy wydzierzawiajacy mial prawo zadecydowaé, ze zatrzymuje naklady dzierzawcy na grunt za
splata ich rownowartosSci okreslonej w wycenie uprawnionego rzeczoznawcy wykonanej na koszt dzierzawcy, albo
umozliwi¢ dzierzawcy zabranie nakladéw. W obu wypadkach decyzja powinna by¢ podjeta na pisSmie. Bezspornym
bylo, ze pawilony pozostaly na gruncie do chwili obecnej, a pozwany nie podjal decyzji ani nie wyrazil zgody na piSmie
o zabraniu ich przez pozwanego, ani o splacie ich rownowartosci.

W maju 2012 r. biegly rzeczoznawca J. W. (2) wydal, na zlecenie pozwanego, opinie na okoliczno$¢ wartoSci
nieruchomoéci co do ktorej toczylo sie postepowanie administracyjne o jej zwrot. Wycena obejmowala grunt i naklady
w dacie wydania opinii, a warto$¢ pawilonéw posiadanych przez pozwanego biegly okreslil na kwoty: 49.136,09 z} i
64.771,68 zl.

Dnia 22 czerwca 2012 r. Starosta (...) wydal decyzje o zwrocie dzialki nr (...) spadkobiercom wywlaszczonych
wladcicieli. Z treéci tego uzasadnienia wynika, ze pawilony posadowione na gruncie dzierzawionym przez powoda
zostaly legalnie wybudowane przez jego poprzednikow prawnych. Dnia 20 listopada 2012 r. (...)wydal decyzje
utrzymujaca w mocy wyzej opisana decyzje Starosty (...). W decyzji tej wskazal, ze Miasto P., ze wzgledu na otrzymane
odszkodowanie obejmujgce rownowarto$¢ gruntu i nakladéw na gruncie, powinno rozliczy¢ sie z dzierzawcami
dzialek, ktorzy w przesztoéci dokonali nakladow na zwrécong nieruchomos$é. Poniewaz powyzsza decyzja (...) stala sie
ostateczna 20 listopada 2012 r., umowa dzierzawy zawarta miedzy stronami wygasta po uplywie 3 miesiecy, czyli z
dniem 20 lutego 2013 r.

Powod przekazal pawilony w uzytkowanie swojej zonie E. O. i mezczyZnie o nazwisku D., a w czerwcu 2014 r. osoby,
ktore przejely nieruchomo$¢ od pozwanego zawarly umowy dzierzawy z uzytkownikami. Wéwczas powod definitywnie
utracil mozliwosé¢ korzystania z naktadow.

W II kwartale 2014 r. warto$¢ pawilonu nr 5 wynosila 42.586,26 zl netto, a warto$¢ pawilonu nr 6 wynosila 29.331,82
z} netto, tacznie 71.918,08 zl, a w zaokragleniu 71.918 zt.



Miedzy stronami toczy sie przed Sadem Rejonowym Poznan-Stare Miasto w P. postepowanie z odwrotnego rubrum
w ktorym Miasto P. zada od R. O. kwoty 11.367,91 zt tytulem zaleglego czynszu najmu, a ten ostatni podniost zarzut
potracenia kwoty 35.000 zl z odsetkami wskazujac, ze jest to cena kupna pawilonéw (sygn. akt(...), a poprzednio (...)

Apelacje od powyzszego orzeczenia w pkt I i ITI wnibst pozwany. Skarzacy podnidsl nastepujace zarzuty odwolawcze:

1) niewladciwe zastosowanie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w sytuacji, gdy kwestie nakladow na dzierzawionym
gruncie i ich rozliczenia reguluje umowa dzierzawy zawarta miedzy stronami,

2) bledng wykladnie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez przyjecie, ze pod pojeciem ,,warto$¢ ulepszen” mozna
rozumie¢ warto$¢ nakladow na dzierzawionym gruncie, a nie réznice pomiedzy wartoScia nakladéw pomiedzy dniem,
w ktérym umowe zawarto i dniem, w ktérym przedmiot dzierzawy zostal zwrocony,

3) bledna wykladnie art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c., poprzez przyjecie, ze roszczenie powoda z tytulu nakladéw
poczynionych na dzierzawionym gruncie nie ulega przedawnieniu,

4) art. 509 k.c. poprzez jego niezastosowanie w zakresie skutkdw prawnych jakie wywarly umowy kupna sprzedazy
pawilonéw handlowych,

5) art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez ich niezastosowanie w zakresie rozliczen nakladow jakie poczynil powdd
w okresie, gdy nie dysponowal tytulem do gruntu, na jakim posadowione sg pawilony,

6) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie lakonicznego, zdawkowego uzasadnienia nie zezwalajacego na
weryfikacje motywow rozstrzygniecia, w szczeg6lno$ci podstawy prawnej wyroku.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzacy wniost o:
1) oddalenie powodztwa,

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania za pierwsza i druga instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie

3) uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu sagdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Powdd wniodst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny w Poznaniu zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie nieuzasadniona. Sad odwolawczy podziela ustalenia faktyczne sadu I instancji i tym samym
przyjmuje za wlasne. Wypada zatem odnie$¢ sie do zarzutéw apelacyjnych poczynajac od zarzutu naruszenia prawa
procesowego.

Nie byt trafny zarzut naruszenia art. 328 § 1 k.p.c. Sad odwolawczy nie dostrzega takich uchybienn w konstrukeji
sporzadzonego przez Sad Okregowy uzasadnienia, ktére moglyby by¢ oceniane jako naruszajace wymieniony przepis.
W szczegblnosSci Sad I instancji wskazal okoliczno$ci faktyczne i dowody, na jakich oparl wydane rozstrzygniecie,
dokonal rowniez oceny dowodéw. Wbrew autorce odwolania sad I instancji wskazal podstawe prawna rozstrzygniecia.
Niezaleznie od powyzszego nalezy przypomnieé, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony
tylko w tych wyjatkowych przypadkach, w ktérych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu calkowicie uniemozliwia
dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia (tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia
27 czerwca 2001 r. IT UKN 446/2000 OSNP 2003/7 poz. 182; z dnia 5 wrzeénia 2001 r. I PKN 615/2000 OSNP
2003/15 poz. 352; z dnia 24 lutego 2006 r. II CSK 136/2005; z dnia 24 sierpnia 2009 r. I PK 32/2009; z dnia 16



pazdziernika 2009 r. I UK 129/2009; z dnia 8 czerwca 2010 r. I PK 29/2010). W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja
nie zachodzila.

Co do zarzutéw naruszenia prawa materialnego. Omawianie tych zarzutéw nalezy rozpoczaé od zarzutu
przedawnienia, ktory byt kluczowy dla sprawy. Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu
o zwrot nakladéw na rzecz przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Pojecie zwrotu rzeczy, jakim
postuguje sie art. 677 k.c., uznajac je za zdarzenie wyznaczajace poczatek biegu rocznego terminu przedawnienia
m.in. roszczenia o zwrot warto$ci nakladéw, rozumiane by¢ musi $cisle i w powiazaniu z celem jakiemu sluzy
(wyrok SN z 14 pazdziernika 2015 r., V CSK 739/14, LEX 1929871). Jezeli do zwrotu rzeczy w takim rozumieniu nie
doszlo, roszczenie o zwrot nakladow przedawnia sie wedlug zasad ogblnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 listopada 1972 r., I CR 622/72, OSPiKA 1974/2/29). Zauwazy¢ trzeba, ze w wyniku decyzji administracyjnych,
nieruchomoéci na ktérych pobudowane zostaly pawilony handlowe przeszly na wlasno$é spadkobiercow pierwotnych
wlascicieli. Skutek rzeczowy w postaci przejscia prawa wlasnoSci wywolala zatem nie umowa cywilnoprawna, lecz
decyzja administracyjna z chwila, gdy stala sie ona ostateczng w rozumieniu art. 16 § 1 k.p.a. Decyzjq taka byla decyzja
(...) z 20 listopada 2012 r. utrzymujaca w mocy decyzje Starosty (...) z dnia 21 czerwca 2012 r. W mysl art. 138 ust.
2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami dzierzawa zwracanej nieruchomosci wygasa z
uplywem 3 miesiecy od dnia w ktorym decyzja o zwrocie stala sie ostateczna. Tak wiec umowa dzierzawy wygasla 20
lutego 2013 r., a wiec przed terminem na jaki zostala zawarta. Powo6d nie mogl zwroécic juz nieruchomosci pozwanemu,
skoro ten w oparciu o decyzje administracyjng nie byl juz jej wladcicielem. Wobec tego, ze nie mial miejsce zwrot
nieruchomoéci, nie mozna bylo przyjaé rocznego terminu przedawnienia roszczenia powoda o zwrot nakladéw. Poglad
sadu I instancji w tym zakresie byl wiec trafny.

Nie byt zasadny zarzut apelacyjny co do ,,niewlaSciwego zastosowanie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w sytuacji, gdy
kwestie nakladéw na dzierzawionym gruncie i ich rozliczenia reguluje umowa dzierzawy zawarta miedzy stronami”.
Przypomnieé trzeba, ze umowa dzierzawy z 26 pazdziernika 2010 r. stanowila, iz jej przedmiotem jest czes$c
nieruchomoéci gruntowej wraz z dwoma pawilonami handlowymi. W § 11 tejze umowy strony przewidzialy, ze ,,Po
rozwigzaniu lub wyga$nieciu niniejszej umowy naklady budowlane poczynione na dzierzawionym gruncie za pisemna
zgoda wydzierzawiajacego zostang zatrzymane przez wydzierzawiajacego, a zaplata sumy odpowiadajgcej ich wartosci
w chwili zwrotu lub zabrane przez dzierzawce (...)”. Jest wiec rzecza oczywista, ze przepis ten mog} sie odnosi¢ tylko
do nakladéw poczynionych po dniu zawarcia tej umowy. Przedmiotowe pawilony byly pobudowane juz w latach
wezedniejszych (1984 i 1988 r.) i to w oparciu o stosowne decyzje administracyjne, w tym decyzje budowlane. Byly
zatem ujete w umowie dzierzawy z 26 pazdziernika 2010 r. Po zawarciu tej umowy powdd nie czynit juz zadnych
istotnych nakladéw na dzierzawionym gruncie (poza remontami koniecznymi realizowanymi poprzez wiele lat — por.
opinia bieglego str. 36 opinii bieglego sadowego J. P.), a zatem nie byly wymagane jakiekolwiek zgody pozwanego.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut co do blednej wykladni art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez przyjecie,
ze pod pojeciem ,warto$¢ ulepszen” mozna rozumie¢ warto$¢ nakladow na dzierzawionym gruncie, a nie réznice
pomiedzy wartosécia nakladow pomiedzy dniem, w ktérym umowe zawarto i dniem, w ktérym przedmiot dzierzawy
zostal zwrdcony. W uzasadnieni apelacji doprecyzowano, ze chodzi o zwrot ,,przedmiotu dzierzawy pozwanemu”. Tak
wiec autorka odwolania odnosi sie do sytuacji, ktéra nigdy nie nastapila, bowiem — co podniesiono juz wczeéniej —
zwrot pozwanemu nieruchomos$ci w wyniku decyzji reprywatyzacyjnych, nie byl juz mozliwy. Nie powinno ulegaé
wiekszej watpliwosci, ze warto$¢ dzierzawionej nieruchomosci gruntowej byla juz wyzsza w dniu zawierania umowy
dzierzawy, wlasnie z uwagi na posadowienie na niej pawilonéw handlowych. Zasadnie wiec sad zlecit bieglemu
opracowanie opinii co do warto$ci poczynionych nakladéw (pawilony handlowe) wedlug stanu kiedy to powod utracit
najpo6zniej posiadanie pawilonéw (czerwiec 2014 r.), a cen z chwili doreczenia pozwanemu odpisu pozwu (listopad
2015 r.). Raz jeszcze trzeba podkredli¢, ze po zawarciu umowy dzierzawy nieruchomosci, powod czynit w zasadzie
naklady konieczne, bez ktérych poniesienia ,,pawilony moglyby przestaé¢ by¢ uzyteczne do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej” (por. opinia bieglego J. P. — str. 42 opinii).



Chybiony okazal sie zarzut naruszenia ,art. 509 k.c. poprzez jego niezastosowanie w zakresie skutkéw prawnych jakie
wywarly umowy kupna sprzedazy pawilonéw handlowych.”

Zgodnie z brzmieniem art. 509 k.c., wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$é na osobe trzecig
(przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlaciwosci zobowigzania. W
ocenie pozwanego powodd nie wykazal, aby nabyt w istocie od poprzednikéw wierzytelnosci w postaci nakladéw na
pobudowanie pawiloné6w handlowych. Z pogladem tym nie sposob sie zgodzi¢, skoro powod wykazal umowami, ze za
oba pawilony handlowe zaplacil wezesniej (w roku 2000 1 1998) 1acznie 35.000 zl, co zreszta nie byto przez pozwanego
kwestionowane. Pozwany podniost jedynie, ze powdd podniost zarzut potracenia z tego tytutu kwoty 35.000 zt w
procesie z powodztwa Miasta P. o zaplate czynszu w kwocie 11.367,91 zt (sygn. akt VII C 807/15). Nawet, gdyby
przyjaé, ze kwota 35.000 zl czeSciowo pokrywa sie z roszczeniem w tej sprawie to i tak nie mialoby to decydujacego
znaczenia. Uznaje sie bowiem, ze podniesienie zarzutu potracenia nie powoduje stanu zawistosci co do wierzytelnoéci
przedstawionej do potracenia, jak rowniez ze powaga rzeczy osadzonej orzeczenia wydanego w procesie, w ktorym
podniesiono zarzut potrgcenia, nie obejmuje oceny zasadnoSci zarzutu potrgcenia, a wiec kwestii istnienia badz
nieistnienia wierzytelnos$ci objetej zarzutem. (tak np. w uzasadnieniu uchwaly 7 sedziéw - zasadzie prawnej - z 15 maja
2014 r., III CZP 88/13, OSNC 2014/11/108; uchwale z 20 listopada 1987 r., III CZP 69/87, OSNC 1989/4/64 oraz
wyrokach z 6 lipca 1971 ., IT CR 287/71, OSNC 1972/2/34 i z 6 wrze$nia 1983 r., IV CR 260/83, OSNC 1984/4/59).

Nie byl trafny zarzut naruszenia art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. ,poprzez ich niezastosowanie w zakresie rozliczen
nakladéw jakie poczynil pow6d w okresie, gdy nie dysponowal tytulem do gruntu, na jakim posadowione sa pawilony”.
Przede wszystkim godzi sie zauwazy¢, ze przepisy te nie maja w przedmiotowej sprawie zastosowanie, albowiem strony
laczyla umowa dzierzawy, a wiec w pierwszym rzedzie do rozliczen miedzy stronami zastosowanie maja przepisy z
Tytulu XVII Kodeksu cywilnego ,,Najem i dzierzawa”. Co do zasady, powodowi jako bylemu dzierzawcy nieruchomosci,
zgodnie z art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c., przystuguje prawo domagania sie zwrotu rownowartoéci nakladow
jakie poczynil, gdy wynajmujacy naklady zatrzymal. Rozliczenia te nie zostaly ujete w decyzjach administracyjnych,
albowiem — jak to wyjasnil (...)w swojej decyzji z 20 listopada 2012 r. ((...) — ,rozliczen tych dochodzi¢ nalezy na
drodze cywilnej” (k. 76). Tak wiec rozliczenia miedzy dotychczasowym wlascicielem nieruchomosci sprzed decyzji
reprywatyzacyjnej (pozwanym), a powodem, ktéry naklady te poni6sl, nastepuja w drodze procesu cywilnego. Dodac
mozna, ze dzierzawa regulowana przepisami Kodeksu cywilnego jest prawem wzglednym, skutecznym tylko wobec
stron tego stosunku prawnego. Wszelkie ewentualne rozliczenia po wygasnieciu dzierzawy powinny by¢ dokonane
miedzy stronami tej umowy.

Majac na uwadze powyzsze, sad drugiej instancji apelacje oddalil jako bezzasadna (art. 385 k.p.c.). W pkt 2 wyroku sad
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 4.050 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym (art. 98 k.p.c. i § 2 pkt 6 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych).

Ryszard Marchwicki Piotr Gorecki Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga



