Sygn. akt VI ACa 1288/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2016 r.

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

SA Marek Kolasinski

Protokolant: st. sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 11 sierpnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa C. K.

przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 czerwca 2014 r.

sygn. akt XXV C 415/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od C. K. na rzecz (...) W. kwote 2.700 zl (dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu

kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1288/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 kwietnia 2011 . C. K. wni6slt o zasadzenie od (...) W. kwoty 301 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami

od 25 marca 2009 r. do dnia zaplaty.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy oddalil powd6dztwo i nie obcigzyt powoda kosztami postepowania.

Na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 3 grudnia 2012 r. uchylil zaskarzony wyrok
i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny wskazal, ze z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen wynika, iz w 1990 r. pozwany wyrazil zgode
na adaptacje przez powoda prze$witu bramy miedzy budynkami przy ul. (...), a w konsekwencji powdd za zgoda
pozwanego wykonal od podstaw lokal uzytkowy, odebrany przez pozwanego protokotem zdawczo-odbiorczym z 29
wrze$nia 1992 r.

Sprzeczne z tymi ustaleniami jest wiec wyrazone przez Sad Okregowy stanowisko, iz dokonujac nakladéw w postaci
adaptacji lokalu uzytkowego i wtadajac powstalym lokalem do dnia zawarcia umowy najmu powdd by} posiadaczem
samoistnym w zlej wierze.

Sad Apelacyjny uznal, ze powdd wladal lokalem jak posiadacz zalezny, skoro uzgodnil z pozwanym wykonanie
adaptacji oraz zawarcie umowy najmu powstalego na skutek adaptacji lokalu. Tym samym dokonujac nakladéw
powdd nie wladal rzecza jak wlasciciel, ale jak osoba, ktora objela rzecz w posiadanie za zgoda wlasciciela i posiadala
ja w zakresie przez wlaSciciela okre§lonym, co odpowiada zawartej w art. 336 k.c. definicji posiadacza zaleznego.

Skoro podstawa objecia przez powoda nieruchomosci w posiadanie w okreSlonym zakresie i w okre$lonym celu byta
wola wyrazona przez wlaSciciela nieruchomosci, konieczne jest w pierwszej kolejnoéci ustalenie, czy strony laczyla
umowa bedaca podstawa dokonanych przez powoda nakladéw i czy umowa ta okreslala sposéb rozliczenia nakladow
dokonanych przez posiadacza.

Sad Apelacyjny wskazal, ze w sprawie o zwrot nakladow zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego
stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomos$é i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem laczyla
go jaka$ umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia
nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny byé¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba, ze bezwzglednie
obowigzujace przepisy k.c. normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladéw, wtedy te przepisy
powinny mie¢ zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia nakladow

Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladow, nie reguluje ich rozliczenia, woéwczas, zgodnie z
art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te majg 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 umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja
sposobu rozliczenia naktadéw, 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 szczegdlny wobec art. 405 k.c.

(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2011 r. III CSK 263/10 LEX nr 1129122, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2009 r. III CZP 6/09 LEX nr 496385).

Sad Apelacyjny wskazal, ze dopiero po wyja$nieniu jakie przepisy maja zastosowanie do rozstrzygniecia o zasadno$ci
zadania powoda mozliwe jest dokonanie oceny zasadnoSci podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia,
przy czym wypadku uznania, ze do rozliczeh miedzy stronami maja zastosowanie przepisy art. 226 — 230 k.c., istotny
bedzie roczny termin wskazany w art. 229 k.c. liczony od dnia zwrotu lokalu przez powoda, a wiec od dnia 24 marca
2009 r. W takim jednak wypadku Sad Okregowy winien rozwazy¢ skutki wynikajace z dokonanego przez powoda w
dniu 9 marca 2010 r. zawezwania do zawarcia ugody.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 3 czerwca 2014 r. oddalil pow6dztwo
i obciazyt powoda kosztami postepowania.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

W bliZej nieustalonym czasie przed dniem 25 kwietnia 1990 r., powdd C. K. powzial, z blizej nieokreslonych Zrodel,
informacje, ze w przyszlo$ci wprowadzone zostang uregulowania prawne, wedle ktorych ten, kto na wlasny koszt
rozbudowal budynek komunalny o dodatkowy lokal, bedzie mégt naby¢ prawo wlasnosci owego lokalu.



Powod skontaktowal sie z Dzielnica-Gmina W. i zaproponowal, ze na wlasny koszt rozbuduje nalezacy do Dzielnicy-
Gminy budynek przy ul. (...) ((...)) poprzez dobudowanie w prze$wicie bramy budynku dwéch lokali: mieszkalnego
i uzytkowego.

Dzielnica-Gmina W. informowala powoda, ze zaréwno wykupienie tak powstalego lokalu, jak i rozliczenie
poniesionych przez powoda nakladow, jest niemozliwe, ze wzgledu na brak stosownych przepisow.

Mimo to, powdd zdecydowal sie na wykonanie rozbudowy na wlasny koszt, liczac, ze przyszle zmiany prawa umozliwia
mu nabycie wlasno$ci lokali. Gmina byla gotowa przenie$¢ na powoda wlasno$¢ wybudowanych przez niego lokali, o ile
tylko bedzie to prawnie dopuszczalne. Wobec istniejacego stanu prawnego, powod ustalil z Gming, ze po wybudowaniu
lokali, bedzie ich uzywal jako najemca.

W dniu 25 kwietnia 1990 r., kierownik Wydziatu (...) Urzedu (...) wyrazil wstepna zgode na przydzielenie powodowi
lokalu mieszkalnego oraz lokalu uzytkowego handlowego w budynku przy ul. (...) (prze$wit bramy) z zastrzezeniami,
w szczeg6lnosci ze warunki udostepnienia budynku do rozbudowy oraz wykonania robét, a takze wzajemne obowigzki
inwestora i jednostki zarzadzajacej budynkiem, jak réwniez rozliczenia z tym zwiazane, powinny byé okreslone w
umowie zawartej z zarzadcg budynku.

Decyzja nr (...) z 02 kwietnia 1991 r., Burmistrz Dzielnicy-Gminy W.: 1) zatwierdzil plan realizacyjny inwestycji na
terenie przy ul. (...), stanowiacy integralng czes$¢ decyzji, 2) zezwolil na budowe na terenie nieruchomosci przy ul. (...)
— adaptacje przeswitu bramowego na sklep i lokal mieszkalny.

Adaptacja, okreslona decyzja nr (...) zostala przez powoda wykonana, w dniu 01 wrze$nia 1992 r., powod uzyskal
pozwolenie na uzytkowanie lokalu mieszkalnego, a odrebnie pozwolenie na uzytkowanie lokalu uzytkowego. Po
zakonczeniu prac, zwigzanych z wykonaniem lokalu uzytkowego, powod przystapil do zawarcia umowy najmu tego
lokalu.

Adaptacja wymagata wykonania Scian od ul. (...) i od strony ulicy osiedlowej, stropu nad parterem, fragmentu
strop6ow na I pietrze poza Scianami istniejacych budynkéw, wykonczenia dachéw, warstw wyréwnawczych pod izolacje
stropdw, tynkow zewnetrznych. Powod zainstalowatl rowniez w lokalu uzytkowym umywalke, baterie umywalkowa,
miske klozetowg, o§wietlenie na sufitach i grzejniki.

Lokal uzytkowy wykonany zostal cze$ciowo niezgodnie z projektem budowlanym (w lazience brak glazury, w
pomieszczeniach zamiast terakoty zastosowano wykladzine, w przejsciu bramowym nie ulozono terakoty, w Scianie
prostopadlej do ul. (...) zamiast witryn zamontowano naswietla). R6znice miedzy projektem a wykonaniem nie sg
jednak znaczace.

W dniu o1 pazdziernika 1992 r., Zarzad (...), wystepujacy jako wynajmujacy, zawarl z powodem, wystepujacym jako
najemca, umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...), uzyskanego w drodze adaptacji prze$witu. W umowie tej,
strony umowy o$wiadczyly w szczegolnodci, ze:

- najemca nie moze oddawac przedmiotu umowy osobie trzeciej w jakiejkolwiek formie, jak tez zawiera¢ umow, ktore
w skutkach mialyby na celu obejscie tego zakazu (§ 4 ust. 2 umowy),

- umowa moze by¢ rozwiazana bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku wykorzystywania lokalu w sposb
sprzeczny z postanowieniem § 4 ust. 2 umowy (§ 5 umowy),

- umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony z prawem wypowiedzenia dla kazdej ze stron na trzy miesiace naprzod
na koniec miesigca kalendarzowego (§ 6 umowy).

W lokalu uzytkowym prowadzona byla dzialalno$¢ biurowa, a nastepnie sklep.



Decyzja z 13 grudnia 1993 r., kierownik Wydziatu (...) Urzedu (...) przydzielit powodowi lokal mieszkalny, uzyskany
w drodze adaptacji, a oznaczony numerem (...)

Gmina W. dokonywala wypowiedzen umowy najmu w zakresie wysoko$ci czynszu. Pismem datowanym na dzien 07
kwietnia 1997 r., powod wyrazil sprzeciw wobec jednego z takich wypowiedzen. Powod powolywal sie na okolicznoSci,
ze duzym nakladem wlasnych srodkéw sam stworzyt lokal, adaptujac przeswit bramowy, a koszty adaptacji dopiero od
niedawna zaczely sie zwracaé. W zwigzku z tym, powod wyrazil przekonanie, ze podwyzka powinna by¢ procentowo
duzo mniejsza niz w przypadku najemcy, ktéry objat gotowy lokal. W odpowiedzi Gmina wskazala, ze nie widzi
mozliwo$ci odstapienia od podwyzki czynszu. Ostatecznie, podwyzka zostala zaakceptowana przez powoda.

W dniu 30 grudnia 1998 r., Zarzad (...), dzialajgcy w imieniu i na rzecz Gminy W., wystepujacej jako wynajmujacy,
zawarl z powodem, wystepujacym jako najemca, kolejng umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...). W umowie
tej, oznaczonej numerem (...), strony umowy o§wiadczyly w szczegblnoSci, ze:

- umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony (§ 12 umowy),

- wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, z winy najemcy, w przypadku oddania
wynajetego lokalu w podnajem lub do bezplatnego uzywania w caloéci lub w czesci (§ 15 ust. 1 lit. d umowy).

Oéwiadczeniem w formie pisemnej z 18 grudnia 2006 r., pozwany (...) W. — Zaklad (...) w (...) W. oéwiadczyl
powodowi, Ze na podstawie § 15 ust. 1lit. d umowy nr (...), rozwigzuje stosunek najmu lokalu bez zachowania terminu
wypowiedzenia.

Wyrokiem zaocznym z 17 czerwca 2008 r., Sad Rejonowy (...) w W. nakazal C. K. opuszczenie i oproznienie z rzeczy i
praw oraz wydanie w posiadanie (...) W. —(...) lokalu uzytkowego przy ul. (...). W dniu 28 pazdziernika 2008 r., wyrok
ten zaopatrzony zostal w klauzule wykonalno$ci.

W oparciu o ten tytul wykonawczy, wnioskiem z 27 listopada 2008 r., pozwany wystapil do komornika sadowego
przy Sadzie Rejonowym (...)w W. o wszczecie egzekucji. W dniu 24 marca 2009 r. powod (opréznit lokal, a komornik
sadowy wprowadzil pozwanego w posiadanie lokalu.

Wedlug stanu i cen na dzien 24 marca 2009 r., warto§¢ wykonanych przez powoda nakladéw na wykonanie lokalu
uzytkowego wynosi 123 675 zl netto, a 150 658 zl z podatkiem VAT.

Whnioskiem, zlozonym w dniu 15 marca 2010 r. do Sadu Rejonowego (...) w W., powdd wnidst o zawezwanie pozwanego
do préby ugodowej w sprawie o zaplate kwoty 301 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od 25 marca
2009 r. do dnia zaplaty. Wedle uzasadnienia wniosku, na wskazana kwote nalezno$ci gléwnej sklada sie caloéc
poniesionych przez powoda nakladéw na lokal uzytkowy przy ul. (...), to jest wykonania lokalu, §cian, stropow,
tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych, malowania Scian i sufitow, wykonania podtog, instalacji elektrycznej, wodnej,
ogrzewania, o§wietlenia, wstawienia stolarki okiennej i drzwiowej. Sprawa z tego wniosku rozpoznana zostala przez
Sad Rejonowy pod sygn. akt I Co 1114/10.

W odpowiedzi na wniosek, pozwany zajal stanowisko, ze nie widzi mozliwoSci ugodowego zalatwienia sprawy.
Pozwany nie stawil sie tez na rozprawe, wobec czego przewodniczacy stwierdzil, ze do zawarcia ugody nie doszlo.

Powdd az do chwili obecnej jest najemca i zamieszkuje w lokalu mieszkalnym przy ul. (...). Powdd prowadzil
z pozwanym korespondencje w przedmiocie wykupu tego lokalu. Pozwany wyrazil zgode i zaprosil powoda do
dokonania wykupu. Wykup nie doszed} jednak do skutku ze wzgledu na niejasny stan prawny lokalu, a w szczegolno$ci
spor z dwiema wspolnotami mieszkaniowymi, ktdre wysuwaja roszczenia wzgledem lokalu.

Powod nigdy natomiast nie prowadzil z pozwanym, lub jego poprzednikiem prawnym, korespondencji w przedmiocie
wykupu lokalu uzytkowego.



Dokonujac powyzszych ustaleti Sad Okregowy opart sie na zlozonych do akt dokumentach, opinii biegtego M. C. oraz
czeSciowo na zeznaniach powoda.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznal zarzuty pozwanej odnoszace sie do tre$é opinii bieglego.

Oceniajac moc dowodowa zeznan powoda Sad Okregowy wskazal, ze sa one czeSciowo wewnetrznie sprzeczne,
powod podat bowiem poczatkowo (k. 120), ze zawsze byl informowany o braku podstawy prawnej do wykupienia
dobudowanego lokalu i rozliczenia nakladéw i ten fragment zeznan powoda uzna¢ mozna zdaniem Sadu Okregowego
za wiarygodny, gdyz z zadnego dokumentu nie wynika, by pozwany sformulowal wobec powoda zapewnienia o
przeciwnej treSci, nie dajac wiary dalszym zeznaniom powoda, jakoby Gmina sugerowala powodowi mozliwosé
wykupienia lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy uznal, ze wprawdzie w zgromadzonym materiale brak jest dowodéw bezposrednio i dokladnie
odtwarzajacych ustalenia, skladajace sie na umowe zawartg przez strony, jednak nie doszloby do wydania zgody
na adaptacje, pozwolenia na budowe, zezwolenia na uzytkowanie i zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego oraz
przydzialu lokalu mieszkalnego, gdyby powdd nie porozumial sie z pozwanym co do warunkéw, na jakich moze
dokona¢ rozbudowy budynku na nieruchomosci pozwanego.

Sad Okregowy wskazal, ze w zgodzie na adaptacje z 25 kwietnia 1990 r. zaznaczono, ze warunki udostepnienia budynku
do rozbudowy, a takze wzajemne obowigzki inwestora i jednostki zarzadzajacej budynkiem, jak réwniez rozliczenia
z tym zwiazane, powinny by¢ okreslane w umowie zawartej z zarzadcg budynku. Strony takiej umowy jednak nie
przedstawily. W szczegblnoSci, postanowien w tym przedmiocie nie zawiera umowa najmu z 1 pazdziernika 1992 r.,
zawarta zreszta juz po dokonaniu rozbudowy.

Zdaniem Sadu Okregowego podstawowym zrédlem danych o pierwotnych (tj. poprzedzajacych wydanie zgody z 25
kwietnia 1990 r.) ustaleniach stron sg zatem zeznania powoda.

Analizujac tre$¢ tych zeznan Sad Okregowy uznal, ze stosownie do ustalen stron, powdd zobowigzal sie dokonac
i sfinansowa¢ rozbudowe budynku nalezacego do poprzednika prawnego pozwanego o dwa lokale — mieszkalny i
uzytkowy — co do zasady na ryzyko powoda, to jest przy zalozeniu, ze poprzednik prawny pozwanego w zadnym
wypadku nie zwréoci powodowi poniesionych nakladéw, natomiast odda lokale w najem powodowi, a w wypadku, gdy
bedzie to prawnie mozliwe, przeniesie na powoda wlasno$¢ lokali (odplatnie — jakkolwiek cena uwzgledniac¢ bedzie
warto$¢ poniesionych przez powoda nakladow).

Sad Okregowy wskazal, ze ze wzgledu na nienazwany charakter umowy, nie jest tu mozliwe proste odwolanie sie
do przepiséw dotyczacych umowy jednego, konkretnego rodzaju. Szczegolnie istotnego znaczenia nabiera natomiast
dyspozycja art. 354 § 1 k.c.

Sad Okregowy uznal, ze obowiazek zwrotu nakladow zostal wykluczony wyrazna deklaracja poprzednika prawnego
pozwanego, przyjeta do wiadomosci i zaakceptowang przez powoda przed zawarciem umowy.

Powdd zdecydowal sie zawrzeé z poprzednikiem prawnym pozwanego umowe, ktéra mogla przynies¢ powodowi
znaczne zyski, ale rownoczeénie wigzala sie z ryzykiem. Ryzyko to powod §wiadomie podjal — i nie moze przerzucié
jego ciezaru na kontrahenta.

Rozwazajac kwestie, czy tre$¢ stosunku obligacyjnego stron nie jest krzywdzaca dla powoda w stopniu, niedajacym sie
pogodzi¢ z dyspozycjami art. 5 i art. 353" k.c., Sad Okregowy nie znalazl podstaw do przyjecia takiego pokrzywdzenia
wskazujac, ze znaczaca korzyScia powoda bylo juz samo udostepnienie mu, pod rozbudowe na jego potrzeby,
komunalnej nieruchomosci w atrakcyjnej lokalizacji w W. — bez jakiejkolwiek procedury o charakterze przetargu i bez
wyodrebnionego wynagrodzenia dla Gminy.



Ponadto Sad Okregowy uznal, ze korzystanie z lokalu uzytkowego tytutem najmu, z uwzglednieniem obowiazku oplaty
czynszu, przynositlo powodowi znaczace korzyéci, wskazujac na tre$é pisma powoda z 7 kwietnia 1997 r., w ktérym
powdd przyznawal, ze koszty adaptacji (wykonania lokalu uzytkowego) juz zaczely mu sie zwracaé. Lokal uzytkowy
pozostawal natomiast w posiadaniu powoda jeszcze przez niemal 12 lat.

Sad Okregowy podkreslil, ze w rezultacie wykonania umowy, powod uzyskal prawo najmu i perspektywe nabycia
wlasno$ci lokali wskazujac, ze kluczowe znaczenie przy zawieraniu umowy z poprzednikiem prawnym pozwanego,
mialy dla powoda wlasnie widoki na uzyskanie praw do lokalu mieszkalnego w W.. Lokal taki powod faktycznie
uzyskal, do tej pory jest jego najemca, a pozwany zgodzil sie zby¢ lokal powodowi.

Sad Okregowy uznal tez, ze brak pelnej realizacji nienazwanej umowy stron z 1990 r. nastgpil z wylacznej winy powoda,
ktory wbrew wyraznym postanowieniom umowy najmu, dopuscil sie udostepnienia lokalu uzytkowego osobie trzecie;j.
Gdyby nie to bezprawne zachowanie powoda — i uzasadniona reakcja pozwanego na to zachowanie — to nienazwana
umowa stron z 1990 r. bylaby nadal w pelni wykonywana. W szczegolno$ci powod bylby nadal najemca i posiadaczem
lokalu uzytkowego — i nawet nie wysuwalby wobec pozwanego jakichkolwiek roszczen o zwrot nakladéw na budowe
tego lokalu. Taka bowiem sytuacja istnieje miedzy stronami w odniesieniu do lokalu mieszkalnego, co do ktérego
powdd az do chwili obecnej nie utracil przymiotu najemcy i posiadacza.

Zdaniem Sadu Okregowego obciazanie pozwanego obowiazkiem zwrotu jakiejkolwiek czesci poniesionych przez
powoda nakladéw, nie znajdujace podstawy w treSci umowy z 1990 r., stanowiloby w dodatku forme represji wobec
pozwanego za wykonanie przystugujacego mu prawa, a premiowanie bezprawnego dzialania powoda.

Zdaniem Sadu Okregowego to sformulowane przez powoda zadanie zaplaty — a nie tre$¢ umowy z 1990 r. — wykazuje
sprzeczno$c¢ z zasadami wspoétzycia spolecznego (w szczegoblnosci regula lojalnoéci i uczciwosci wobec kontrahenta) i
nie zasluguje na ochrone (art. 5 k.c.).

O kosztach postepowania za obie instancje Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst powdd, zaskarzajac wyrok w czesci oddalajacej powddztwo co do
kwoty 150 507 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 marca 2009 r. do dnia zaplaty i w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach postepowania. Pozwany podniost zarzut sprzecznosci istotnych ustalen sadu z treécig zebranego materiatu
dowodowego oraz naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw polegajace
na stwierdzeniu, iz strony laczyta umowa na podstawie ktorej powodd dokonywal nakladéw oraz uzgodniono sposob
rozliczenia nakladéw i ze poprzednik prawny pozwanego przedstawil stanowisko, ze wykupienie lokalu jak i rozliczenie
naklad6w jest niemozliwe z uwagi na brak przepisow.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wniost o uchylenie wyroku Sadu Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania ewentualnie o zmiane wyroku i zasadzenie kwoty 150 507 z z ustawowymi odsetkami od dnia 25 marca
2009 r. do dnia zaplaty oraz zasgdzenie na rzecz powoda kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego
za obie instancje.

Powod wnibst tez o dopuszezenie dowodu z uzupelniajacego przestuchania strony powodowej celem wyja$nienia
rozbiezno$ci, w szczegdlnoséci wyjasnienia czy poprzednik prawny pozwanego informowal powoda ze kwestia
wykupienia lokalu jak i rozliczenie nakladéw jest niemozliwe z uwagi na brak przepisow.

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

Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne sa prawidlowe i Sad Apelacyjny ustalenia te przyjmuje za wlasne,
uzupelniajac je o okoliczno$ci ujawnione w toku postepowania apelacyjnego.



Postanowieniem z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. Sad Apelacyjny dopuécil dowodd z uzupelniajacej opinii bieglego M.
C. zlecajac bieglemu okreslenie kwoty o jaka poczynione przez powoda naklady zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci
pozwanego na dzien jej zwrotu poprzez wyliczenie warto$ci nieruchomo$ci, na ktorej usytuowany jest lokal mieszkalny
i uzytkowy wykonany przez powoda wg. stanu na dzien 24 marca 2009 r. i cen aktualnych, z uwzglednieniem
nakladéw poczynionych przez powoda, a zwigzanych z wykonaniem lokalu (uzytkowego) i przy uwzglednieniu stanu
nieruchomosci bez tych naniesien.

Po sporzadzeniu opinii bieglego pozwany wskazal, ze budynki, miedzy ktorymi znajduje sie zabudowany przeswit
bramowy stanowia wlasnos¢ wspolnot, a zatem wykonanie dobuddéwki zwiekszylo wartoé¢ budynkéw, ktorych
wlascicielem nie jest (...) W., takze grunt pod prze$witem jest wlasno$cia Wspolnoty i wlascicieli lokali, gdyz
dobudowane lokale znajduja sie na terenie trzech dzialek ewidencyjnych: nr (...), ktérych wlascicielami sa wspolnoty
oraz nr (...), ktorej wlascicielem jest Skarb Panistwa.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny zobowigzal pelnomocnikéw obu stron do zlozenia pism i dokumentow
wyjadniajacych kwestie stanu prawnego nieruchomosci, na ktorej zostaly dokonane naklady w dacie dokonania
nakladéw i obecnie.

Pelnomocnik powoda wskazal, ze grunt pod budynkiem zlokalizowanym w W. przy ul (...) stanowi wlasnos¢ (...) W.,
zalaczajac odpis z ksiegi wieczystej KW (...), zgodnie z ktorym wlascicielem dzialki nr (...) jest (...) W., nieruchomosé
jest obciazona prawem uzytkowania wieczystego i znajduje sie na niej budynek stanowiagcy odrebna wlasnosé; ponadto
w dziale I1I ksiegi wieczystej zostalo wpisane ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu dotyczacym uzgodnienia treSci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci Sad Apelacyjny uznal, ze powodztwo podlegalo oddaleniu z innych przyczyn niz
wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznaje zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. i bledu w ustaleniach faktycznych.

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

Zasada swobodnej oceny dowodéw okre§lona przepisem art. 233 § 1 k.p.c. wyraza sie w jej ocenie wedlug wlasnego
przekonania Sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotng
cecha jest bezstronnoé¢, brak arbitralnosci i dowolnoéci, 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 poszczegélnych
srodkéw dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy dowodowej i wiarygodnosci.

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

Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, za
pomoca argumentéw wylacznie jurydycznych, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady
oceny wiarygodno$ci 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. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V
CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli zatem z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi
sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dawaly sie wysnué wnioski odmienne.



Tymczasem podniesione przez skarzgcego zarzuty nie odnosza sie do dokonanej przez Sad Okregowy oceny dowodow
ani tez nie wskazuja na czym polega wadliwo$c w zakresie ustalen faktycznych.

Tym samym Sad Apelacyjny uznaje, ze dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne znajduja oparcie w
wynikach przeprowadzonego postepowania dowodowego obejmujacego zlozone do akt sprawy dokumenty oraz
zeznania powoda, a dokonana przez ten Sad ocena dowoddéw nie przekracza granic swobodnej oceny wskazanych w
art. 233 § 1k.p.c., wobec czego Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy.

Nie ma tez podstaw do uwzglednienia wniosku o uzupekliajace przestuchanie powoda, ktoéry zlozyl obszerne
wyjaénienia przed Sagdem Okregowym.

Przede wszystkim bezsporny jest fakt, ze naklady, o zwrot ktérych wnosi powdd, zostaly dokonane przed zawarciem
przez strony umowy najmu lokalu, zatem podstawa prawng roszczen powoda nie moga byé¢ przepisy art. 676 k.c.
— przepis ten nie ma bowiem zastosowania do ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy najmu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 listopada 1997 r. I CKN 318/97).

W $wietle ustalen poczynionych przez Sad Okregowy nie ulega tez watpliwosci, ze powod za zgoda pozwanego wykonat
od podstaw lokalu uzytkowy, odebrany przez pozwanego protokotem zdawczo-odbiorczym z 29 wrze$nia 1992 r.

Powod dokonal adaptacji prze$witu bramy na podstawie umowy nienazwanej, ktora jednak kwestie rozliczenia
nakladéw dokonanych przez powoda regulowala tylko w wypadku sprzedazy lokalu, przy braku ustalen odnoszacych
sie do sytuacji, w ktorej powod utracil prawo posiadania lokalu.

Trafnie zatem Sad Okregowy uznal, ze zawarta przez powoda z poprzednikiem prawnym pozwanego umowa nie moze
by¢ podstawa zadania zwrotu nakladow.

Tym samym nalezalo odwolaé sie do mogacych mie¢ zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego.
Przede wszystkim nalezalo rozwazy¢ mozliwo$¢ zastosowania przepisow art. 224-226 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Przepisy te dotycza rozliczeh miedzy wlascicielem a posiadaczem, zatem dla ich zastosowania konieczne jest
wykazanie, ze pozwany — jako wla$ciciel nieruchomogci - stal sie wlascicielem dokonanych przez posiadacza nakladow.
Takich dowodéw pozwany nie przedstawil - nie zostalo wykazane usytuowanie powstalego lokalu w stosunku do
gruntu, brak w szczego6lnosci podstaw do przyjecia, ze lokal znajduje sie na dzialce nr (...), dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta, ktorej odpis powdd zlozyl w toku postepowania apelacyjnego. Ponadto nieruchomo$¢ gruntowa
stanowiaca dzialtke nr (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, za§ wlaScicielem usytuowanego na dzialce
budynku jest wspoélnota nieruchomosci przy ul. (...). Lokal wybudowany przez powoda nie stanowi odrebnego
budynku, ale zostat ,dobudowany” do dwu odrebnych budynkéw, stanowiacych odrebne nieruchomosci bedace
wlasno$cia dwu wspdlnot. Nie ma wiec podstaw do uznania, ze lokal stanowi wlasnoéé (...) W., wobec treéci art. 235 k.c.

Powdd nie wykazal tez przeslanek uzasadniajacych zastosowanie art. 405 k.c., w szczego6lnosci brak dowodu
potwierdzajacego, ze warto$¢ poczynionych przez powoda nakladéw wzbogacila pozwana. Skoro brak podstaw do
uznania, ze pozwana stala sie wla$cicielem naktadéw, konieczne byloby wykazanie, ze w inny sposob odniosta korzy$c
majatkowa przez objecie nakltadow w posiadanie.

Powdd nie przedstawil zadnych twierdzen ani dowodow zmierzajacych do wykazania wzbogacenia po stronie
pozwanej, co uniemozliwia uwzglednienie powodztwa na podstawie art. 405 k.c.

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

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



