Sygn. akt I ACa 244/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SA Mirostawa Gotunska (spr.)
SA Edyta Buczkowska - Zuk
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w D.
przeciwko J. M. (1) i I. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 88/10

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego
rozpoznania pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA M.Goluniska SSA M.Sawicka SSA E.Buczkowska-Zuk

Sygn. akt I ACa 244/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$ciag w W. w pozwie z 13 listopada 2009 r. skierowanym przeciwko
I. M.iJ. M. (1), domagala sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 126.491,67 zlotych z odsetkami ustawowymi
od dnia 19 wrze$nia 2009 roku , a nadto wnosila o zasadzenia od pozwanych kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Podstawa roszczenia bylo zadanie zwrotu naklad6w poczynionych na nieruchomos$é pozwanych potozong w polozona
w D., gmina W., dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Gryfinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).



Sad Okregowy w Szczecinie 9 grudnia 2009 roku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym
nakazal pozwanym , aby zaplacili solidarnie na rzecz powodki kwote 126.491,67 zlotych z ustawowymi odsetkami od
dnia 19 wrzeénia 2009 roku oraz kwote 9.942 zlotych tytulem kosztow procesu, w tym kwote 3.617 zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego, w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo wniesli w tym terminie
sprzeciw .

Pozwani J. M. (1) i I. M. wnieéli sprzeciw od powyzszego nakazu, domagajac sie oddalenia powodztwa w caloSci oraz
obcigzenie powodki kosztami postepowania w caloéci.

W piémie procesowym z 24 lipca 2012 roku powddka rozszerzyta zadanie do kwoty 906.369,62 zlotych z odsetkami
ustawowymi od dnia 19 wrze$nia 2009 roku .

Wyrokiem z 29 stycznia 2013 roku Sqd Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo (pkt I); zasadzil od
powddki na rzecz kazdego z pozwanych kwote po1808,50 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 111 I11) ; a
takze nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 2202,50 zlotych
tytulem czesci nieuiszczonych kosztoéw sadowych.

Rozstrzygniecie to zostalo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami Sadu:

(...) Spolka z o0.0. w W. prowadzi dzialalno$¢ polegajaca na produkcji elementéw stolarskich drewnianych. Jej
wspolnikami sg obecnie K. J. i K. H. (1), ktorzy sa obywatelami szwedzkimi.

I. M. i J. M. (1) byli pracownikami powodowej sp6lki . Pozwana ,prywatnie siostrzenica K. H. (1), byla zatrudniona
w spolce jako pracownik produkeji od 20 kwietnia 2000 roku do konica 2009 roku, a pozwany - na stanowisku
prokurenta od dnia 12 kwietnia 2000 roku do wrze$nia 2009 roku.

Sad ustalil, ze w 2002 roku K. H. (2) uzgodnita z I. i J. M. (1), ze nabeda oni ze §rodkéw finansowych pozyczonych
im przez K. H. (1) nieruchomo$é polozona w obrebie D., gmina W. oznaczong w ewidencji gruntéow jako dziatka
numer (...), ktéra zostanie przeznaczona pod siedzibe (...) Spolki z 0.0 K. H. (2) ustalila takze z M. ,ze w przyszlo$ci
- po uzyskaniu przez nig jako cudzoziemca wymaganego zezwolenia - przeniosa oni na nig prawo wlasnos$ci opisanej
nieruchomodci. 12 wrzeénia 2002 roku I. M. i J. M. (1) zawarli z Agencje Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa umowe
sprzedazy, na podstawie ktorej na prawach wspdlnoSci majatkowej malzeniskiej nabyli opisana wyzej nieruchomo$¢
potozona D. , oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) o powierzchni 3,2926 ha, zabudowana
czterema budynkami gospodarczymi, dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie prowadzi obecnie ksiege wieczysta nr (...)
za cene 58.000 zlotych. Z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze Srodki pieniezne na pokrycie ceny sprzedazy
nieruchomoéci zostaly pozyczone I. M. i J. M. (1) przez K. H. (1).

Po nabyciu przez M. nieruchomosci Spélka (...) przeniosta do niej swoja siedzibe oraz prowadzenie dzialalno$ci
produkcyjnej i od jesieni 2002 roku faktycznie wlada nieprzerwanie nieruchomoscia , a pozwani do 2009 roku
wyrazali na to zgode i nie zadali z tego tytutu od powodki zaplaty wynagrodzenia.

W tym czasie zostaly przeprowadzone prace remontowe i modernizacyjne zabudowan znajdujacych na nieruchomosci
-dzialce (...) - stuzace przystosowaniu tych obiektow do celéw dzialalnosci Spoiki .

Sad ustalil ,ze zostaly wykonane miedzy innymi nastepujace prace : remont hali przy biurze obejmujacy prace
wykonczeniowe oraz wykonanie instalacji sanitarnych i elektrycznych; budowe zaplecza socjalnego; przebudowe
i rozbudowe przybuddéwki z przeznaczeniem na biuro i mieszkanie; remont hali przy silosie obejmujacy prace
wykonczeniowe oraz wykonanie instalacji sanitarnych i elektrycznych; budowe suszarni w lekkiej konstrukeji
stalowej; budowe silosu; remont pomieszczenia kotlowni obejmujacy prace wykonczeniowe, wykonanie instalacji
sanitarnych i elektrycznych oraz montaz instalacji centralnego ogrzewania;



remont pomieszczenia sprezarkowni obejmujacy prace wykonczeniowe, wykonanie instalacji sanitarnych i
elektrycznych oraz montaz urzadzen; zagospodarowanie terenu w zakresie makroniwelacji, wymiany ogrodzenia,
wykonania utwardzonych ciagéw komunikacyjnych, przylacza wody, sieci elektroenergetycznej, zbiornika
bezodplywowego na $cieki.

Czeé¢ robot remontowych na nieruchomoéci wykonywana byta przez pozwanego oraz pomagajacych mu nieodplatnie
czlonkdéw rodziny i znajomych ; z tym iz J. M. (1) prace te wykonywala w okresie, gdy byl zatrudniony w Spdlce. Nabyt
on tez materialy budowlane za laczng kwote 13.277,55 ztotych.

Zdecydowana wiekszo$c¢ prac zostala jednak wykonana i sfinansowana przez (...) Spotke z o.0., ktéra w okresie od
2003 do 2009 roku nabywala materialy i urzadzenia stluzace do remontu i adaptacji zabudowan znajdujacych sie na
nieruchomoéci, a takze meble i urzadzenia wykorzystywane w ramach prowadzonej dzialalnosci - o lacznej wartoéci
126.491,67 zlotych. Z tego tytulu uiscila kwoty , ktére zostaly objete fakturami VAT zalaczonymi do pozwu.

Ustalil dalej Sad ,ze 8 grudnia 2003 roku zostalo wszczete z urzedu przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w G. postepowanie w sprawie zmiany sposobu uzytkowania i rozbudowy budynkéw znajdujacych sie
na przedmiotowej dzialce nr (...) w D. . Postanowieniem tego Inspektora z 29 marca 2004 roku nakazano Spolce
(...) - wstrzymanie w terminie natychmiastowym wszelkie roboty budowlane zwiazane z rozbudowa przybudowki,
byly one bowiem wykonywane bez pozwolenia na budowe, zabezpieczenie budynku oraz dostarczenie niezbednych
dokumentéw w celu doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem i uzyskania pozwolenia na ich wznowienie. Decyzja
z tego samego dnia zobowigzano Spoélke do dostarczenia dokumentacji w celu doprowadzenia czesci przybudowki
na dzialce nr (...) polozonej w D. do stanu zgodnego z prawem i uzyskania pozwolenia na jej uzytkowanie.
Postanowieniem tegoz Inspektora z 29 marca 2004 roku zobowiazano (...) do dostarczenia tez dokumentacji w celu
doprowadzenia wykonanych samowolnie rob6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem i uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektow. Nastepnie decyzja PINB w G. z pazdziernika 2004 roku umorzono postepowanie
administracyjne w sprawie samowolnej zmiany sposobu uzytkowania budynku gospodarczego, oznaczonego na
schemacie symbolem(...) zlokalizowanego na dzialce nr (...) w D., na zaklad produkcji ram i podobrazi, dokonanej
przez firme (...) Spolke z o.0., wskazujac, ze postepowanie to stalo sie bezprzedmiotowe, gdyz J. M. (1) zawiadomil o
zawieszeniu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na tej nieruchomosci.

Kolejna decyzja Wydziatu Architektury i Budownictwa Starostwa Powiatowego w G. nr (...) z dnia 27 stycznia 2006
roku zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia na budowe J. M. (1) obejmujaca:

a/ przebudowe i rozbudowe budynkéw owczarni na zaklad produkeji ram i podobrazi skladajacy sie z nastepujacych
obiektow:

(2);

- budynek nr(...) o powierzchni zabudowy — 810,09 m’ 2), powierzchni uzytkowej — 837,20 m"~ i kubaturze — 3.830,00

m( 3),

- budynek nr (...) o powierzchni zabudowy — 360,96 m(?, powierzchni uzytkowej — 316,90 m (2)j kubaturze — 1985,62

rn( 3),

- budynek nr(...) o powierzchni zabudowy — 351,37 m' 2), powierzchni uzytkowej — 339,30 m 2 i kubaturze — 1634,74

m( 3),

(2);

- budynek nr (...) o powierzchni zabudowy — 167,40 m’ 2), powierzchni uzytkowej — 159,30 m * ~’i kubaturze — 669,60

m( 3),

(2);

- budynek nr(...) o powierzchni zabudowy — 167,40 m'?, powierzchni uzytkowej — 159,30 m * = ‘i kubaturze — 669,60

rn( 3),



(2);

- budynek nr (...) o powierzchni zabudowy — 48,06 m( 2), powierzchni uzytkowej — 46,55 m * i kubaturze — 192,24

m( 3),

(2);

- budynek nr (...)o powierzchni zabudowy — 91,00 m(?, powierzchni uzytkowej — 84,50 m* = i kubaturze — 364,00

rn( 3)_

b/ budowe przylaczy kanalizacji wodnej,
¢/ budowe zjazdu na terenie dzialek nr (...) ; w D. na terenie dziatki numer (...).

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w dniu 8 sierpnia 2008 roku J. M. (1) i I. M. zlozyli pisemne o$wiadczenie,
ze : ,jako wlasciciele nieruchomoéci rolnej zabudowanej czterema budynkami gospodarczymi, stanowiacej dzialke nr
(...) o pow. 3,2926 ha polozonej w D. gmina W. woj. (...) — wyrazili wole sprzedazy przedmiotowej nieruchomogci
K. H. (1) zamieszkalej w(...)”. Jednoczes$nie J. M. (1) i I. M. oéwiadczyli, Zze ,nieruchomo$é polozona w D. gmina W.
zakupili od Agencji WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa w dniu 12 wrze$nia 2002 r. za cene 58.000 PLN, za $rodki w
calo$ci pozyczone przez K. H. (1)”.

W 2009 roku pomiedzy J. M. (1) i I. M. a wsp6lnikami (...) S. z 0.0. w W. - K. J. i K. H. (1) zaczal narasta¢ konflikt,
zwiazany z tym, ze M. pomimo nalegan K. H. (1) nie chcieli przenie$¢ na niag wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci
wD..

W pidmie z 1 wrzeénia 2009 roku K. H. (1) wezwata J. M. (1) i I. M. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci w postaci dzialki nr (...) o powierzchni 3,2926 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie prowadzi obecnie
ksiege wieczysta nr (...) i stawienia sie w kancelarii notariusza D. A. celem zawarcia umowy.

Jednocze$nie H. zastrzegla, ze w razie odmowy zawarciu umowy albo niestawienia sie w kancelarii, pozwani powinni
zaplacié na jej rzecz kwote 58.000 zlotych tytulem zwrotu pozyczki z 8 sierpnia 2008 roku i kwote 9.000 zlotych
tytulem zwrotu pozyczki z 12 pazdziernika 2004 roku oraz na rzecz K. J. kwote 1.000.000 zlotych tytulem zwrotu
poczynionych nakladéw na nieruchomo$¢, kosztow jej utrzymania, w tym oplaconych podatkéw, w terminie do dnia
18 wrzeénia 2009 r.

W pidmie z 9 wrze$nia 2009 roku I. i J. M. (2) , dzialajagc przez pelnomocnika , o$wiadczyli, ze odmawiaja
wykonania zadan zawartych w piSmie z dnia 1 wrze$nia 2009 roku, a jednoczeénie wezwali do wydania nieruchomosci,
wskazujac ponadto, ze beda dochodzi¢ stosownego odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania przez (...) z
nieruchomodci. I. M. i J. M. (1) nie stawili sie w wyznaczonym terminie 15 wrze$nia 2009 roku do notariusza celem
zawarcia z K. H. (1) umowy sprzedazy . Spoélka (...) do chwili obecnej korzysta z calej nieruchomoéci w D. .

L. M.iJ. M. (1) zlozyli pozew przeciwko (...) o wydanie im spornej nieruchomosci w D., sprawa jest w toku .
W oparciu o tak poczynione ustalenia faktyczne Sad uznal, ze pow6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Wedtug Sadu I instancji analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego skutkuuje wnioskiem , ze powddce nie
mozna przypisaé¢ przymiotu posiadacza samoistnego.

Poniewaz pozwany byl prokurentem spo6iki i zajmowal sie jej sprawami podczas nieobecnosci wsp6lnikow, Sad uznal,
ze jest oczywiste, iz pozwani wiedzieli , ze powddka korzysta z nieruchomos$é stanowiacej ich wlasno$c¢ i czyni na
nig naklady. Biorgc pod uwage, ze pozwani dopiero po rozwiazaniu z nimi stosunku pracy we wrze$niu 2009 roku
zazadali wydania nieruchomosci i zaplaty przez Spotke wynagrodzenia za korzystanie z niej uznat Sad , Ze pozwani
uprzednio wyrazali zgode na nieodplatne uzywanie przez powddke ich nieruchomoéci dla celéw prowadzonej przez
Spolke dzialalnosci gospodarcze;j.



Z drugiej strony — rozwazal Sad Okregowy, jest bezsporne, ze takze powodka miala §wiadomo$¢, iz prawo wlasnoéci
nieruchomoéci przystuguje pozwanym i akceptowala ten stan rzeczy, albowiem weszla w posiadanie tej nieruchomosci
W porozumieniu z pozwanymi.

Sad wzial pod uwage, ze z twierdzen powodki wynika, ze elementem tego porozumienia bylo zobowigzanie pozwanych
do przeniesienia prawa wlasnos$ci opisanej nieruchomosci na rzecz K. H. (1) — bedacej wspoélnikiem (...) , ktéra
faktycznie sfinansowala nabycie przez pozwanych nieruchomosci w D. w postaci zabudowanej dziatki nr (...). W ocenie
Sadu pierwszej instancji takie twierdzenia powodki sa wiarygodne zostaly bowiem wykazane za pomoca dowodow
z zeznan Swiadka K. H. (1) oraz dokumentéw - o$wiadczenia M. z dnia 8 sierpnia 2008 roku, z ktérych wynika
jednoznacznie, ze K. H. (1) — nie mogac jako obywatelka szwedzka sama naby¢ opisanej powyzej nieruchomosci —
uzgodnila z pozwanymi, Ze to oni ja kupia z jej rodkéw pienieznych ,a nastepnie przeniosa na nig wlasno$é nabytej
nieruchomoéci.

Nastepnie Sad Okregowy w sposdb szczegdlowy omowil z jakich przyczyn nie dal pozwanym wiary w zakresie ich
wersji co do treéci zawartego z K. H. (1) porozumienia.

Ostatecznie z dowod6w w postaci przestuchania strony powodowej oraz zeznan swiadka K. H. (1) Sad wyprowadzit
wniosek, ze istota porozumienia zawartego przez pozwanych z powddka (...) oraz K. H. (1) bylo to, ze jakkolwiek to
pozwani formalnie nabeda nieruchomoé¢ polozona to jednak w przyszloSci przeniosg ono wlasnosé tej nieruchomoéci
na rzecz K. H. (1), ktora przekaze im $rodki pieniezne na uiszczenie ceny sprzedazy . Sad uznat takze za wykazane,
ze elementem tej umowy bylo takze ustalenie, ze do czasu przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz K. H.
(1), podmiotem uprawnionym do korzystania z niej Spolka (...) , ktéra miala we wlasnym zakresie inwestowac
w nieruchomos$é¢ do celéw prowadzonej dzialalnoéci produkceyjnej. To z kolei wskazuje, kontynuowal wywod Sad
Okregowy, ze powodka byla posiadaczem zaleznym nieruchomosci , przy czym jej posiadanie bylo oparte na umowie
laczacej ja zar6wno z pozwanymi, jak i K. H. (1), na podstawie ktorej przystugiwalo jej uprawnienie do korzystania
z tej nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy - jak ocenit Sad pierwszej instancji, stosunkéw pomiedzy stronami zwigzanych z posiadaniem
przez powodke nieruchomoéci , w tym takze w zakresie nakladéw czynionych na nieruchomo$¢ nie mozna oceniaé
wprost na podstawie przepiséw regulujacych stosunki pomiedzy wilascicielem rzeczy i jej posiadaczem zawartych w
art. 224 — 230 k.c. Zdaniem Sadu w okoliczno$ciach sprawy analiza umowy lgczacej strony wskazuje, ze jakkolwiek
pozwani zgadzali sie na prowadzenie przez powddke prac remontowych i adaptacyjnych na terenie nieruchomosci
to jednak strony nie przewidzialy sposobu rozliczenia nakladéw poczynionych przez powddke na nieruchomosé,
w szczeg6lnosci obowigzku ich zwrotu przez pozwanych. Strony zakladaly, ze dokonaja przeniesienia wlasnoSci
nieruchomoéci na rzecz K. H. (1), wspdlniczki powodowej spolki. Z tego wzgledu — w przekonaniu Sadu, logiczny jest
wniosek, ze skoro pozwani nabyli prawo wlasno$ci spornej nieruchomosci z przeznaczeniem dla osoby powigzanej z
sama powddka, to strony nie zakladaly, Ze na pozwanych bedzie spoczywat obowiazek zwrotu tych nakladéw — tym
bardziej, ze shuzyly one prowadzonej przez powodce dzialalnoSci gospodarcze;.

Sad podkreslil, ze z przesluchania strony powodowej i §wiadka K. H. (1) wynika, ze powbédka czynigc naklady na
nieruchomoé¢ dzialala w przekonaniu, ze stanie sie ona wlasnoéciag wspoélnika (...) - K. H. (1), ktéra to wniesie ja
nastepnie aportem do tej spoiki.

Tym samym Sad przyjal, ze jakkolwiek naklady byly czynione na cudza nieruchomosé, to jednak ich celem bylo
zwiekszenie wlasnego majatku powodki. Biorac pod uwage, ze pozwani odmowili przeniesienia na rzecz K. H. (1)
prawa wlasnosci spornej nieruchomosci i K. H. (1) nie moze w sposob skuteczny dochodzié powyzszego roszczenia od
pozwanych, uznal Sad, ze cel nakladéw czynionych przez pozwanych nie zostal osiagniety, co powoduje, ze §wiadczenie
powodki w postaci nakladow na nieruchomos¢ stalo sie §wiadczeniem nienaleznym. Z tego wzgledu, w przekonaniu
Sadu Okregowego, roszczenie strony powodowej ocenia¢ trzeba z punktu widzenia przepisow art. 405 k.c. w zwigzku
art. 410 k.c., kreujacych roszczenia z tytulu nienaleznego Swiadczenia. W kontekscie przyjetej podstawy prawnej Sad
ocenil , ze w niniejszej sprawie strona powodowa zmierzala do wykazania, ze pozwani uzyskali korzy$¢ majatkowa



kosztem jej majatku odpowiadajgcej rownowartoéci naktadow poczynionych na ich nieruchomo$c¢ . Sad przyjal , ze
zakres prac wynika przede wszystkim z opinii bieglego z zakresu budownictwa, ktéra Sad uznal przekonujaca. Na
podstawie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa Sad uznatl tez za wykazane, ze warto$¢ kosztorysowa
powyzszych prac budowlanych wynosi 906.369,62 zlotych brutto.

Kontynuujac rozwazania prawne Sad pierwszej instancji wyrazil poglad, Ze w sprawie spor miedzy stronami dotyczyt
charakteru nakladow oraz tego kto je poczynil. Na wstepie wskazal, ze w jego ocenie z zebranego z zebranego
materialu dowodowego mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze zasadnicza cze$¢ powyzszych nakladow zostala poczyniona
przez powodke . Do wniosku uzasadnia to , ze w tym czasie to powddka byla posiadaczem nieruchomosci . Biorac pod
uwage, ze to Spotka byla zainteresowana remontem i modernizacja istniejacych zabudowan dla potrzeb prowadzone;j
dzialalnoSci, mozna w drodze domniemania faktycznego przyja¢, ze to ona wykonywala niezbedne do realizacji tego
celu prace budowlane. Wniosek taki uzasadnia tres¢ orzeczen wydawanych przez organy administracji budowlanej, z
ktoérych wynika jednoznacznie, ze to powddka prowadzita roboty budowlane na terenie nieruchomosci, co potwierdzil
w postepowaniu administracyjnym sam J. M. (1). Wprawdzie — jak rozwazal Sad pierwszej instancji, po wszczeciu
postepowania administracyjnego ostatecznie doszlo do wydania pozwolenia na budowe na rzecz J. M. (1), jednak jest
oczywiste, ze mialo to jedynie charakter formalny, gdyz prace budowlane w istocie byly prowadzone przez Spoétke — o
czym $wiadcza takze przedlozone przez nia dokumenty w postaci faktur.

W ocenie Sadu Okregowego to, ze cze$¢ prac wykonywana byla osobiécie przez J. M. (1) i osoby pomagajace mu
nieodplatnie oraz to ,ze nabyl on cze$¢ materialow budowlanych zwigzanych z tymi pracami, nie zmienia faktu, ze
zasadnicza cze$¢ nakladow na nieruchomo$é zostala wykonana przez Spoétke . Taka konkluzje Sad oparl na tym ,ze po
pierwsze- pozwani byli pracownikami powodowej sp6lki i tym samym wszelkie prace , w tym remontowe wykonywane
byly w czasie pracy i wiazaly sie z realizacja obowiazkéw pracowniczych, po drugie - skoro J. M. (1) byt prokurentem
powodowej spdlki to nawet jezeli zlecal jakie$ prace innym podmiotom i nabywal w tym celu materialy, to czynil to
na rzecz powodki, a nie we wlasnym interesie. Po trzecie- podkreélit Sad to , ze udokumentowane przez pozwanego
wydatki na remont budynkéw na nieruchomo$ci wynosily zaledwie 13.277,55 zlotych, co bylo nieznaczng kwota
w stosunku do wartoSci wszystkich wykonanych na nieruchomos$ci prac .Ponadto pozwani - w przeciwienstwie
do powodki - nie dysponowali Srodkami finansowymi, ktore pozwolilyby im na czynienie istotnych nakladéw na
nieruchomoéé.

Biorgc pod uwage to wszystko Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze zasadnicza cze$¢ nakladéw poczynionych
przez nieruchomos$¢ polozona w D. nie mogla zosta¢ dokonana przez pozwanych, a tym samym w drodze domniemania
faktycznego przyjal, ze naklady te czynila powodowa spolka lub jej wspolnicy.

Pomimo takich ustalen Sad ocenil, Ze powddka nie wykazala wysoko$ci kwoty o jaka zubozyl sie na skutek danego
przesuniecia majatkowego jej majatek, a z drugiej strony kwoty, o jaka wzbogacili sie pozwani .

Powodka powinna w pierwszej kolejnosci wykazaé, jakie faktyczne wydatki poniosta na remont i adaptacje budynkow
znajdujacych sie na nieruchomosci w D. , czemu wedlug Sadu , nie podolala. I tak w ocenie Sagdu Okregowego, nie
stanowi w tym zakresie wystarczajacego dowodu opinia bieglego z zakresu budownictwa. Biegly sadowy w powyzszej
opinii- zgodnie z wnioskiem powddki - okreélil jedynie kosztorysowa warto§é prac remontowych poczynionych
na tej nieruchomoéci po 12 wrzeSnia 2002 roku. Nie mozna utozsamia¢ tak ustalonych nakladéw z faktycznymi
wydatkami Spo6lki bowiem kwota wskazana przez bieglego wskazuje jedynie wysoko$¢ wydatkow, ktore nalezaloby
ponie$c celem wykonania opisanych wyzej nakladéw. Sad pierwszej instancji zastrzegl, ze nie mozna utozsamiaé
majatku wspolnikow spolki z majatkiem samej spotki. Z tego wzgledu wydatki i naklady czynione bezposrednio przez
wspolnikow spotki nie moga byé dochodzone przez Spotke .

W zwigzku z tym powodka powinna wykazac, jaka konkretng kwote wydatkowala ze swego majatku zaréwno na
materialy budowlane, jak i koszty robocizny, czego nie wykazala. Strona powodowa ograniczyla sie do przedlozenia
(...)faktur VAT obejmujacych nalezno$ci za towary i ustugi nabyte w latach 2003 — 2009 na lgczng kwote 126.491,67
zlotych, a wiec kwote znacznie nizszg niz wynikajaca z opinii bieglego sadowego. Sad zauwazyt , Ze nawet te faktury nie



stanowily wystarczajacego dowodu potwierdzajgcego poniesienie wydatkdéw na remont i modernizacje nieruchomosci
- zabudowanej dziatka numer (...).

Pozwani trafnie — zdaniem Sadu Okregowego, podniesli, Ze cze$c¢ z tych faktur obejmuje meble i urzadzenia, ktére nie
mogly w zaden spos6b postuzy¢ do prac budowlanych na spornej nieruchomosci, a jedynie stuzyly do prowadzenia
dzialalnoSci przez powodowa spdtke. Cho¢ czeéc¢ faktur dotyczy naleznoéci za materialy budowlane to jednak powoddka
nie naprowadzila obiektywnych dowodéw pozwalajacych zweryfikowaé wykorzystanie tych materialéw w robotach
budowlanych prowadzonych na nieruchomos$ci w D.. Nie wynika to tez z przestuchania strony powodowej oraz
zeznan $wiadka K. H. (1). W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze pow6dka ze swojego majatku sfinansowala jedynie cze$é
nakladéw na nieruchomo$é, przy czym strona nie naprowadzita dowod6w pozwalajgcych okresli¢ wysoko$c faktycznie
poniesionych przez nig na ten cel nakladow.

Dla dochodzenia roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia konieczne jest wykazanie, o jaka kwote wzbogacita
sie inna osoba kosztem powodki. Podstawowe znaczenie mialo ustalenie, czy naklady poczynione przez powodke na
nieruchomos$¢ mialy charakter nakladow koniecznych, czy tez byly nakladami innego rodzaju. Powodowa natomiast
nie wskazala dowodéw pozwalajacych ustalié, ktore z poczynionych przez nig nakladéw mialy charakter konieczny,
ktore za$ ulepszajacy, jak réwniez pozwalajacych ustali¢ warto$¢ tych ostatnich nakladéw. Ustalenie tego rodzaju
okolicznoSci wymagalo wiedzy specjalistycznej z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomoéci, ktéra Sad nie
dysponuje, powodka zaniechala w tym zakresie zawnioskowania dowodu z opinii bieglego, ktéry bylby jedynym
miarodajnym dowodem pozwalajacym na ustalenie tych okolicznoéci faktycznych. Sad odnotowal przy tym , ze strona
powodowa zlozyta wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, jednak wylacznie na
okoliczno$¢ zakresu i wartoéci prac budowlanych wykonanych na spornej nieruchomosci, natomiast nie wnioskowata
o ustalenie charakteru poczynionych nakladéw oraz ich wplywu na warto$é spornej nieruchomosci. Sad nie znalaz}
podstaw do przeprowadzenia tego dowodu z urzedu zauwazajac ,ze naruszaloby to podstawowe zasady procesu
cywilnego, jakimi sa zasada kontradyktoryjnosci i zasada réwnoSci stron, tym bardziej, ze po stronie powodowej
wystepowal przedsiebiorca reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika procesowego .

W tym stanie rzeczy — zdaniem Sadu Okregowego, nie mozna przyjaé, ze pozwani w nastepstwie nakladow
poniesionych przez powodke na ich nieruchomo$é zostali wzbogaceni kosztem powddki. Z tego wzgledu roszczenie
powddki oceniane na podstawie przepisow art. 405 i nastepnych kodeksu cywilnego zostalo oddalone .

Niezaleznie od powyzszego Sad pierwszej instancji wzigt pod uwage, ze w judykaturze wyrazany jest takze poglad,
ze jezeli stosunek prawny laczacego posiadacza z wlaécicielem rzeczy, na gruncie ktérego dokonano nakladéw, nie
reguluje ich rozliczenia, woéwczas do rozliczenia tych nakladow mozna odpowiednio zastosowaé przepis art. 226 k.c.
i na tej podstawie takze ocenil roszczenie powddki. W ocenie Sadu Okregowego zgromadzony material dowodowy
nie pozwalal obali¢ domniemania dobrej wiary powodki skoro do wrzeé$nia 2009 roku wladala nieruchomoscia za
zgoda jej wlascicieli , ktorzy aprobowali nie tylko nieodplatne uzywanie przez powddke nalezacej do nich rzeczy, ale
takze czynienie na niej nakladéw. Dlatego Sad uznal, ze powodka co najmniej do wrzeénia 2009 roku mogta dziata¢ w
przekonaniu, ze moze nieodplatnie korzysta¢ z nieruchomoéci w D.. Sp6lka nie wykazala jednak jaki charakter mialy
dokonane przez nig naktady. Z tego wzgledu brak bylo podstaw dla przyjecia, ze czynione naklady byly nakladami
koniecznymi w rozumieniu art. 226 k.c. W konsekwencji nalezalo je zakwalifikowa¢ jako naklady innego rodzaju, co
oznaczalo, ze powodka powinna wykazac, iz naklady te zwiekszyty warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wiascicielowi.
Powddka nie naprowadzila natomiast — w przekonaniu Sadu pierwszej instancji, zadnego obiektywnego dowodu
wskazujacego na to, ze poczynione przez nig naklady doprowadzily do zwiekszenia warto$ci nieruchomoéci w D. oraz
ewentualnie, o jaka kwote.

Sad nadto zauwazyl , ze powodka nie wydala pozwanym ich nieruchomosci. Zgodnie natomiast z przewazajacym
pogladem, ktory Sad Okregowy podzielil, roszczenie o zwrot wszelkich nakladéw (koniecznych, uzytecznych i
zbytkowych) staje sie wymagalne dopiero z chwilg wydania rzeczy wladcicielowi (nawet przy przyjeciu, ze roszczenie o
zwrot nakladow powstaje juz z chwila ich dokonania). Sad stwierdzil zatem, ze roszczenie powddki o zwrot nakladow
jako przedwczesne.



W tej sytuacji podniesiony przez pozwanych zarzut potracenia byl bez znaczenia dla rozstrzygniecia aczkolwiek Sad
ocenil go jako chybiony . Pozwani wskazali , ze przysluguje im w stosunku do powddki wierzytelno$é o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z ich nieruchomosci. Z przyczyn podanych juz wyzej Sad ocenil ,ze na
powddce dopiero od wrzesnia 2009 roku spoczywat obowiazek zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci
pozwanych, przy czym pozwani nie wykazali dowodowo jaka powinna by¢ jego wysokos¢.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie - art. 98 § 11 3 k.p.c.,a o nieuiszczonych przez strony kosztach sadowych
w postaci wydatkow na podstawie art. 83 ust. 2 w zwigzku z art. 113 w zwigzku ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Od powyzszego wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie apelacje zlozyla powodka.

Zarzucila ona Sagdowi naruszenie :

1. przepisdw prawa materialnego , a mianowicie - art. 230 k.c.w zw. z 226 k.c. przez przyjecie przez Sad I instancji,
ze pow6d nie wykazal, iz poczynione przez niego na nieruchomo$¢ pozwanych naklady byly konieczne oraz zostaly
poczynione w caloSci przez powoda, a jednocze$nie, ze dochodzone w tym zakresie roszczenie jest przedwczesne,
w sytuacji, gdy wszystkie poczynione na nieruchomo$é pozwanych naklady, biorac pod uwage jej przeznaczenie
do prowadzenia dzialalnosSci okre$lonego rodzaju (produkcji elementéw stolarskich drewnianych), uznac¢ nalezy za
naklady konieczne, a okolicznoéé¢ ich poniesienia przez powodowa spolke uzasadnia fakt, iz wylacznie ona byta
zainteresowana w przywroceniu stanu nieruchomosci na potrzebny prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, bez
znaczenia w tym kontekScie pozostaje, budzaca watpliwosci Sadu I instancji okolicznoéé, czy $rodki na dokonywane
naklady pochodzily bezposrednio z majatku spo6lki czy tez jej wspolnikow albowiem pozostaje w sferze wzajemnych
rozliczenn miedzy tymi podmiotami, co nie bylo przedmiotem niniejszego postepowania. Podniosla takze , ze Sad
Okregowy naruszy! przepis art. 230 w zw. z 226 k.c., poprzez przyjecie, ze roszczenie o zwrot wszelkich nakladow
(koniecznych, uzytecznych i zbytkowych) staje sie wymagalne dopiero z chwila wydania rzeczy wlascicielowi, podczas,
gdy o mozliwoéci wystgpienia z przedmiotowym roszczeniem decyduje chwila jego powstania, tj. moment dokonania
nakladéw. Podniosla takze naruszenie przepisu art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, bowiem w niniejszej sprawie
pozwani uczynili ze swego prawa uzytek, ktory jest sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa
oraz z zasadami wspolzycia spolecznego (zasada uczciwosci i zasadg pac ta sunt servanda), a tym samym ich dzialanie
nie powinno korzystac z ochrony niezaleznie do tytutu (podstawy prawnej), z ktérego realizacji roszczenia domagalaby
sie powodowa spolki, tj. zwrotu nakladéw badz bezpodstawnego wzbogacenia;

2. przepisdw prawa procesowego , a mianowicie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej
oceny dowodow, polegajace na:

- przyjeciu za podstawe rozstrzygniecia - w zakresie laczacego strony stosunku zobowigzaniowego - wnioskow
sprzecznych z zasadami logiki i doSwiadczenia Zyciowego oraz niewynikajacych z zebranego materialu dowodowego,

- przyjeciu, ze to naklady poczynione na przedmiotowa nieruchomo$é nie sa nakladami koniecznymi, pomimo
jej wylacznego przeznaczenia do prowadzenia dzialalno$ci okre§lonego rodzaju (produkcji elementéw stolarskich
drewnianych),

- przyjeciu, ze naklady i wydatki na przedmiotowa nieruchomos¢ czynione byly przez wspo6lnikéw powodowej spoiki,
a nie przez spolke, ktora prowadzita dzialalnosé na nieruchomosci pozwanych,

dokonaniu ustalen faktycznych sprzecznych z tre$ciag materialu dowodowego przez przyjecie, ze wydatki na remont i
adaptacje budynkow znajdujacych sie na nieruchomosci nie sa wydatkami koniecznymi, w sytuacji, gdy tak okreslone
naklady oraz wyliczenie ich wartoS$ci przez bieglego sadowego w opinii sadowej nie zostaly zakwestionowane w zaden
sposéb przez pozwanych.



W konsekwencji tak skonstruowanych zarzutéow ,szerzej uzasadnionych , apelujaca strona wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanych solidarnych I. M. i J. M. (1) na jej rzecz kwoty 906369,62 zlotych
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 19 wrze$nia 2009 roku , a nadto domagala sie zasadzenie od pozwanych
solidarnie kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego za I i II instancje,
ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania niniejszej do ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji
— przy uwzglednieniu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwani domagali sie jej oddalenia oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztéw postepowania
odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja powodki okazala sie uzasadniona na tyle ,ze doprowadzila do wydania orzeczenia o charakterze
kasatoryjnym .

Przed przejSciem do oceny zarzutow apelacyjnych przypomnieé wypada, Ze obecnie sad drugiej instancji rozpoznajacy
sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa
materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze
jednak z urzedu pod uwage niewazno$é postepowania (por.uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.,
o sygn. akt III CZP 49/07, opubl. Lex 341125 ). Obecnie sad odwolawczy bedac sadem meritii, a nie wylacznie
kontrolnym, musi ustali¢ stan faktyczny bedacy podstawa wyrokowania, przy czym kierujac sie tre$cig przepisu art.
382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na podstawie materiatu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz
w postepowaniu apelacyjnym. W tej sprawie powodka w apelacji nie stawiala zarzutu niewaznoSci postepowania, a
Sad Odwolawczy z urzedu jej nie stwierdzil.

Syntetycznie przedstawiajac stan sprawy zaczac trzeba od przypomnienia , ze powddka poczatkowo zadala zaplaty
kwoty 126 491,67 zlotych tytulem nakladéw poniesionych na budowe oraz modernizacje nieruchomosci zabudowanej
polozonej w D. , gmina W., a stanowiacej wlasnoé¢ I. M. i J. M. (1). Twierdzila juz wdwczas , ze wartosé
materialéw zakupionych w Polsce , robocizna pracownikéw oraz wklad wlascicieli wraz z materialami i urzadzeniami
przywiezionymi ze Szwecji jest wyzszy i wynosi lacznie 785 851,67 zlotych. Powodka najpierw dochodzita zaplaty
kwoty 126 491,67 zlotych tytulem zwrotu nakladéw, zakupionych w Polsce i udokumentowanych fakturami VAT.
Utrzymywala, ze nieruchomo$c¢ zostala zakupiona na rzecz pozwanych, ale za §rodki (...) Spokki - (...). Wskazywala ,ze
nieruchomos$ci miala by¢ nastepnie przeniesiona z pozwanych na K. H. (1), ktéra z kolei miala wnie$¢ ja aportem do
powodowej spotki. Pozwany nie dotrzymali zawartej z K. H. (1) umowy i odméwili przekazania jej nieruchomosci. Od
chwili zakupu nieruchomosci przez pozwanych znajdowala sie ona w posiadaniu powddki.

W tym miejscu Sad Odwolawczy przypomina jeszcze ,ze pozwani w sprzeciwie z 4 stycznia 2010 roku od wydanego
w sprawie nakazu zaplaty domagali sie oddalenia powodztwa w caloSci i zasadzenia na swoja rzecz kosztow
postepowania. Twierdzili wtedy , ze faktury nie obrazuja faktu by wszystkie wymienione w nich towary i ushugi mialy
zwigzek z nakladami poniesionymi na modernizacje lub przystosowanie obiektéw do prowadzenia w nich dziatalnosci
przez powodowa spolke. Podniesli takze zarzut potracenia z kwoty zadanej przez powddke ich roszczenia wobec niej
na kwote 288 000 zlotych tytulem naleznosci za bezumowne korzystanie z ich nieruchomosci. Pozwani powolujac sie
na treéc art. 226 § 2 k.c. zarzucili powddce, ze powinna ona udowodnié, ze na przedmiotowa nieruchomos$¢ poniosta
naklady konieczne, a dochodzona kwota stanowi warto$¢ bezpodstawnego wzbogacenia pozwanych kosztem powddki.

Pismem procesowym z 1 sierpnia 2012 roku powddka rozszerzyla swoje roszczenie procesowe domagajac sie kwoty
906 370 zlotych z odsetkami od dnia 19 wrze$nia 2009 roku.

Oceniajac roszczenie powddki Sad Okregowy dokonal jego kwalifikacji prawnej zar6wno w oparciu o art. 226 i
dalsze k.c. jak i w oparciu o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia i uznal ostatecznie roszczenie Spotki za
nieuzasadnione. Spétka nie speliala kryteriow samoistnego posiadacza o jakim mowa w art. 226 k.c., miata bowiem



Swiadomos¢, ze prawo wlasnos$ci nieruchomoéci przystuguje pozwanym i akceptowala ten stan rzeczy, w posiadanie
nieruchomosci weszla w porozumieniu z pozwanymi. Ponadto, Sad pierwszej instancji wskazal na orzecznictwo
Sadu Najwyzszego z ktérego wynika, ze przepisy art. 224 — 230 k.c. regulujg stosunki prawne, gdy rzecz znalazta
sie w posiadaniu niewla$ciciela, a zroédlem tego stosunku nie byla umowa. Przenoszac powyzsze do rozpoznawanej
sprawy , w ustalonym stanie faktycznym ,Sad przyjat iz roszczenie powddki nalezalo oceniaé¢ z punktu widzenia
przepisoéw art. 405 k.c. w zwigzku z art. 410 k.c. podajac jednoczesnie co powddka powinna w takiej sytuacji podaé
i dowodowo wykazaé . Sad pierwszej instancji uznat , ze w oparciu o zaoferowany temu Sadowi material dowodowy
nie da sie precyzyjnie okresli¢ jaka czes¢ z nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ pozwanych poniosta powodka.
Wedhug Sadu Okregowego, powddka nie naprowadzila zadnych obiektywnych dowodéw pozwalajacych ustalié, ktore z
poczynionych przez nig nakladow mialy charakter konieczny, ktére zas ulepszajacy, jak rowniez nie wskazala dowodow
pozwalajacych ustali¢ warto$¢ tych ostatnich nakladow.

Ztaka ocena nie zgodzila sie powodka zarzucajac Sadowi pierwszej instancji naruszenie przepiséw prawa procesowego
oraz przepisdbw prawa materialnego , a mianowicie: art. 230 w zw. z 226 k.c. wskutek przyjecie przez ten Sad , ze
nie wykazala Spolka , iz naklady na nieruchomos$é pozwanych byly czynione w caloéci przez nia i mialy charakter
koniecznych , zarzucajac do tego Sadowi jeszcze bledna ocene tego ,ze roszczenie jej o rozliczenie nakladéw jest
przedwczesne, a takze zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Zdaniem apelujacej, Sad
pierwszej instancji naruszyl takze art. 233 § 1 k.p.c. dokonujac dowolnej oceny materialu dowodowego. Wnioski tego
Sadu okazaly sie, w przekonaniu skarzacej, sprzeczne z zasadami doS§wiadczenia zyciowego i logiki, wskutek przyjecia ,
ze naktady powodki nie byly koniecznymi cho¢ sporna nieruchomosé byta przeznaczona do prowadzenia dzialalno$ci
okreslonego rodzaju, a takze uznaniu, ze naklady czynili wspoélnicy powodki a nie ona sama.

Przedmiotem zarzutéw apelacyjnych moze by¢ wszystko, co bezpos$rednio lub posrednio , w ocenie strony
skarzacej ,wplynelo negatywnie na tre$¢ orzeczenia. Przy rozbudowanych zarzutach apelacyjnych przedmiotem
oceny sadu II instancji w pierwszej kolejnoSci sa z reguly zarzuty naruszenia prawa procesowego, bowiem ocena
prawidlowos$ci zastosowania przepisow prawa materialnego mozliwa jest dopiero po stwierdzeniu, ze ustalenia
faktyczne stanowigce podstawe zastosowania prawa materialnego zostaly dokonane przy prawidlowym stosowaniu
przepiséw procesowych. By za$ oceni¢ zasadno$¢ procesowych zarzutdéw apelacyjnych nalezy ustali¢ podstawe
faktyczna wydanego w sprawie orzeczenia. Ustalenie podstawy faktycznej rozstrzygniecia przebiega zawsze w kilku
etapach , z ktérych najwazniejsze sa dwa : wprowadzenie do procesu wlasciwego materiatu faktycznego ,czyli faktow
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie oraz ustalenie prawdziwo$ci tych faktow ,co nastepuje z reguly
w drodze postepowania dowodowego . Dopiero po ustaleniu stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy Sad dokonuje
jego kwalifikacji prawne;.

Analiza postepowania przed Sadem Okregowym ,ocena zgromadzonych dowoddéw oraz kwalifikacja prawna
przyjetego w sprawie stanu faktycznego ostatecznie doprowadzila Sad Apelacyjny do przekonania, ze wydany wyrok
nie moze sie ostaé , a w konsekwencji do konkluzji ,ze Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy w rozumieniu art.
386 § 4 k.p.c.

1. Tak jak to juz prawidlowo zauwazyt Sad Okregowy w sprawie o zwrot nakladéw zawsze nalezy na wstepie ustali¢
na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomosé i dokonywal nakladow. Jezeli wiec
z wlaScicielem laczyla go jaka§ umowa, nalezy okreslié jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano
sposob rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze
bezwzglednie obowiazujace przepisy Kodeksu Cywilnego normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie
nakladow, wtedy te przepisy powinny mieé zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje
w ogole rozliczenia nakladéw. Tak wiec we wszystkich tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladéw nie maja
zastosowania przepisy art. 224-226 k.c. ani tez art. 405 k.c., a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy
szczegblne regulujace rozliczenie nakladéw w danym stosunku prawnym. Natomiast jezeli stosunek prawny, na
gruncie ktérego dokonano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia, wowczas, zgodnie z art. 230 k.c., maja odpowiednie
zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te 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 przewidujg sposobu rozliczenia nakladow, jak
roéwniez 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. maja charakter szczeg6lny wobec art. 405 k.c.

Przenoszac poczynione wyzej uwagi prawne na grunt przedmiotowego postepowania stwierdzi¢ nalezy, ze
niewatpliwie pozwani dokonali nabycia nieruchomosci w D. we wlasnym imieniu, ale - przynajmniej w poczatkowym
zamierzeniu, na rzecz I. H., ktéra z kolei miala przekazaé¢ te nieruchomos$¢ w formie aportu na rzecz powodki. Te
cze$c¢ ustalen faktycznych Sadu Okregowego Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne. Znajduja one oparcie w
materiale dowodowym sprawy, a w szczegblnosci w zeznaniach K. H. (1) oraz o$wiadczeniach samych pozwanych.
Opisang czynno$¢ prawna dokonang pomiedzy K. H. (1) a pozwanymi nalezalo zakwalifikowa¢ jako zlecenie w
imieniu przyjmujacego zlecenie na rzecz dzialajacego zlecenie. Roszczenie to opiera sie na tzw. fiducjarnym nabyciu
nieruchomoéci. Polega ono na tym, ze kupujacy nabywa wlasno$é¢ nieruchomoéci wprawdzie na swoje nazwisko, ale
nie dla siebie, lecz dla zleceniodawcy. Ma wiec obowigzek przeniesienie potem wlasnoSci na jego rzecz. Zgodnie z art.
734 § 1k.c. przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowigzuje sie do dokonania okre$lonej czynnos$ci prawnej dla
dajacego zlecenie. Stosownie za$ do art. 740 k.c. przyjmujacy zlecenie powinien wyda¢ dajacemu zlecenie wszystko, co
przy wykonaniu zlecenia dla niego uzyskal, chociazby w imieniu wlasnym. Elementem umowy zlecenia jest obowiazek
przyjmujacego zlecenie rozliczenia sie z dajacym zlecenia, w tym wydania tego, co w jego imieniu uzyskal. Material
dowodowy nie potwierdza aby zlecenie, o jakim w istocie jest tu mowa, zostalo dokonane w formie aktu notarialnego,
ale okoliczno$¢ ta w $wietle skutkow prawnych nabycia nieruchomosci pozostaje obojetna. Zgodnie z ugruntowanym
stanowiskiem judykatury umowa zlecenia nie wymaga do jej zawarcia formy aktu notarialnego, jezeli jej przedmiotem
jest nabycie prawa wlasno$ci nieruchomogci przez zleceniobiorce w jego wlasnym imieniu z obowiazkiem p6Zniejszego
przeniesienia tej wlasnoéci za zleceniodawce (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 1975 1., III CZP 55/75,

OSNC 1976/4/75).

Z opisanego stanu faktycznego i przypisanych do niego podstaw prawnych uwypukli¢ nalezy wole K. H. (1) traktowania
nieruchomoéci jak swojej. K. H. (1) pozostawala bowiem w przekonaniu, ze nieruchomos$¢, ktéra nabyli pozwani
stanie sie jej wlasno$cia. Z powyzszym przekonaniem wiazac¢ sie mialo dalsze nia rozporzadzenie w formie aportu na
rzecz powodowej spoltki. K. H. (1) — niezaleznie od stanu w ksiedze wieczystej, czula sie wlaScicielem nieruchomosci
i postanowila rozporzadzi¢ ja na korzys¢ powodki. Z fiducjarnym nabyciem nieruchomosci na rzecz K. H. (1) przez
J. M. (1) i I. M. zwigzane zostalo zatem prawo do posiadania i czynienia nakltadéw na te nieruchomos$é przez sama
powddke. Z drugiej strony powddka zaznajomiona z przyszlym losem nieruchomosci pozwanych takze pozostawala w
przekonaniu, ze nieruchomos¢ ta z czasem stanie sie jej wlasnoScia, po uprzednim jej nabyciu przez K. H. (1). Slusznie
zatem ustalil Sad Okregowy, ze wydatki jakie powddka przeznaczala na przedmiotowa nieruchomosé nie byly czynione
na rzecz pozwanych, ale w dalekim zamierzeniu na rzecz samej spotki, ktéra miala sta¢ sie ich wlascicielem wraz z
przej$ciem na nig prawa wlasnosci do calej nieruchomosci. Z faktu zlecenia pozwanym jej fiducjarnego nabycia wiagzato
sie zatem nie tylko prawo K. H. (1) do zadania przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci, ale takze prawo powodowej
spotki do korzystania z niej , przeprowadzenia jej modernizacji i adaptacji na potrzeby prowadzonej przez nig juz
wecze$niej dzialalno$ci gospodarczej o okreslonym profilu. Do tozsamych wnioskow doszedt tez Sad pierwszej instancji
uznajac, ze powodka byla posiadaczem zaleznym nieruchomosci, przy czym jej posiadanie bylo oparte na umowie
laczacej ja zaréwno z pozwanymi jak i K. H. (1), na podstawie ktérej Spolce przystugiwalo prawo do korzystania z tej
nieruchomo4ci.

Sad Okregowy nie ustalil jednak jakiego charakteru umowa zostala pomiedzy tymi stronami zawarta, co oznacza ,
ze w konsekwencji nie okreslil jednoznacznie jakie przepisy prawa stanowig w tym przypadku podstawe roszczenia
powddki. Sad pierwszej instancji przyjal bowiem jedynie, ze skoro pozwani odmoéwili przeniesienia na rzecz K. H. (1)
prawa wlasnosci spornej nieruchomosci i K. H. (1) nie moze juz w sposob skuteczny dochodzi¢ powyzszego roszczenia
od pozwanych, to uznaé trzeba, ze cel nakltadéw czynionych na nieruchomos$é pozwanych nie zostal osiagniety, co z
kolei powoduje, ze $wiadczenie powodki w postaci nakladow stato sie Swiadczeniem nienaleznym. Takie wnioskowanie
w ustalonym stanie faktycznym bylo przedwczesne . Bez dokladnego ustalenia jaka umowa laczyla strony nie mozna
przesadzi¢ czy sposéb zwrotu nakladéow nie wynika aby z samej tre$ci ustawy, regulujacej stosunek prawny lgczacy



powddke z pozwanymi. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze skoro pozwani i powodka nie przewidzieli sposobu zwrotu
nakladéw na nieruchomo$§¢ w samym porozumieniu to tym samym zapisy te nie moga wynikaé¢ z odpowiednich
postanowien ustawy.

Ta konkluzja jest tym bardziej uzasadniona, ze Sad Okregowy w dalszych rozwazaniach prawnych w odniesieniu do
relacji pozwanych z powddka uzywal pojecia uzyczenie, co mogloby prowadzi¢ do wniosku, ze taka wlasnie forme
prawno - organizacyjng porozumienia ( umowy ) przyjal. Nie poczynil jednak zadnych ustalen co do tego czy aby
przewidziane w art. 753 § 2 k.c. prawo zadania zwrotu uzasadnionych nakladow wraz z ustawowymi odsetkami
mogloby mie¢ ewentualne zastosowanie w przedmiotowej sprawie. Co prawda w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
znajduje sie wskazanie, ze strony nie przewidzialy sposobu rozliczenia nakladéw poczynionych przez powddke na
nieruchomo$é, w szczegblnodci obowigzku ich zwrotu przez pozwanych, gdyz od samego poczatku zakladaly, ze
pozwani dokonajg przeniesienia wlasno$ci powyzszej nieruchomoéci, ale nie osadzit zawartego pomiedzy stronami
porozumienia w przepisach prawa, miedzy innymi w ustawowych regulacjach wspomnianej umowy. Przedwcze$nie
zatem przyjal, ze roszczenie powodki nalezy ocenia¢ wylacznie z punktu widzenia przepisow art. 405 k.c. w zwigzku z
art. 410 k.c., kreujacych roszczenia z tytulu nienalezytego $wiadczenia.

Sad Okregowy oceniajagc ponownie charakter laczacego strony stosunku prawnego powinien wesprzeé sie
rozstrzygnieciami w sprawach o zblizonym stanie faktycznym. Miedzy innymi Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
osobe budujaca na cudzym gruncie za zgoda wladciciela, ktéry zobowigzal sie przenie$¢ na nig wlasnosé czesci
nieruchomo$ci, nalezy traktowac jak wspolposiadacza w dobrej wierze, ktéremu, jezeli nie zada przeniesienia udzialu
we wspOtwlasnosci, przystuguje prawo zadania zwrotu nakladéw na podstawie art. 226 k.c. (poréwnaj m.in.uchwale
SN z dnia 20 sierpnia 1973 r. III CZP 17/73, OSNC 1974/4/66 oraz wyrok SN z dnia 8 marca 1974 r. III CRN 353/73,
OSNC 1975/4/64). Sad pierwszej instancji powinien rozwazy¢ takze poglad zawarty w uchwale Sadu Najwyzszego
z 20 stycznia 2010 roku, sygn. akt III CZP 125/09, z ktérego wynika, ze jezeli czyniacy naklady byl posiadaczem
zaleznym, ale naklady czynil dla siebie, we wlasnym interesie, w przekonaniu, ze wlasciciel, zgodnie z umowa, zapewni
mu stosowane prawo do nich, do roszczenia o ich rozliczenie réwniez ma zastosowanie art. 226 w zw. z art. 230 k.c.
W takiej to sytuacji nie ma podstaw do stosowania art. 753 § 2 wzw. z art. 752 i art. 713 k.c. Utrwalone jest stanowisko
zaprezentowane m.in. w wyrok Sadu Najwyzszego z 14 pazdziernika 2005 roku, sygn. akt III CK 97/05 , ze przepis
art. 226 k.c. stanowi lex specialis w stosunku do norm regulujacych bezpodstawne wzbogacenie, co oznacza, ze nie
zachodzi tu kumulatywny zbieg norm (por. powolany juz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1974 r., uchwale
z 11 maja 1972 r., III CZP 22/72, OSN 1972 nr 12, poz. 213, wyrok z 25 marca 1986 r., IV Cr 29/86, OSNCP 1987 nr
2-3, pOZ. 44, czy wyrok z 2 lutego 2000 r., II CKN 704/98).

Ustalenie na podstawie rzetelnej analizy materialu dowodowego , ktére przepisy majg w tej sprawie zastosowanie
— prawo rzeczowe czy tez zobowigzaniowe, jest konieczne takze z tego wzgledu, ze Sad Apelacyjny nie podziela
pogladu Sadu Okregowego o niewymagalno$ci roszczenia powodki opartego na przepisach art. 226 k.c. w zwigzku z
art. 230 k.c. Rozwazania na tej plaszczyznie nalezy poprzedzic stwierdzeniem, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przewaza poglad, ze nakladow poczynionych na rzecz mozna zadaé dopiero od chwili wydania rzeczy wlascicielowi.
Takie stanowisko jest stuszne i Sad Apelacyjny je podziela. Posiadacz nieruchomo$ci jest bowiem takze dysponentem
korzyéci, ktore na te rzecz poniodsl. Przez czas posiadania korzysta on zatem z dobroci nakladu i go amortyzuje
(tak trafnie w wyroku Sadu Najwyzszego z 3 pazdziernika 2003 roku, sygn. akt III CKN 402/01, LEX nr
1130168). Przytaczajac wlasciwy w tym wzgledzie przepis prawa i jego jurydyczng wykladnie na potwierdzenie
chwili wymagalno$ci roszczenia o zwrot nakladéow w $wietle prawa rzeczowego Sad Okregowy stracil jednak z
pola widzenia, ze wymagalno$é roszczenia od chwili wydania rzeczy wlascicielowi nie ma charakteru absolutnego
i podlega odstepstwom w szczegblnych wypadkach takich jak np. zwloka wlasciciela w odbiorze nieruchomodci,
brak zainteresowania wlasciciela odzyskaniem nieruchomosci, odmowa jej przyjecia, czy zgloszenie przez posiadacza
zarzutu zatrzymania. Woéwczas uzasadnione jest przyjecie innej daty wymagalnoSci roszcezenia o zwrot nakladéw (tak
wyrok Sadu Najwyzszego z 22 lutego 2010 roku, sygn. akt IV CSK 436/09, LEX nr 585879).

Taki szczegblny przypadek wprost odnosi sie do przedmiotowego postepowania, gdzie jest poza sporem, ze pozwani
wytoczyli przeciwko powodce roszezenie windykacyjne domagajac sie wydania posiadanej przez nia nieruchomo$ci.



Postepowanie to zostalo zawieszone do czasu rozpoznania sprawy o naklady, ktérych w niniejszym postepowaniu
domaga sie powodka. Tresé art. 461 § 1 k.c. daje zobowigzanemu do wydania cudzej rzeczy prawo jej zatrzymania az
do chwili zaspokojenia lub zabezpieczenia przystlugujacych mu roszczen o zwrot nakladéw na rzecz oraz roszczen o
naprawienie szkody przez rzecz wyrzadzonej (prawo zatrzymania). Wywody Sadu Najwyzszego sa w tym wzgledzie
jednolite wskazujac, ze posiadaczowi przystuguje prawo wystapienia z roszczeniem o zwrot nakladow po wystgpieniu
wlasciciela z roszczeniem windykacyjnym. Tylko przy takim zalozeniu, instytucja prawa zatrzymania zachowuje
swoja praktyczng warto$c. Spelniona jest wowczas rowniez racja prawna przepisu art. 461 § 1 k.c., bowiem wzgledy
shuszno$ci wymagaja, aby zadna ze stron nie zostala zmuszona do wykonania swojego zobowigzania bez jednoczesnego
otrzymania lub co najmniej zabezpieczenia spelnienia §wiadczenia, ktore jej sie nalezy od drugiej strony, zwlaszcza
gdy pomiedzy rzecza, ktdra sie zatrzymuje, a wierzytelnoécig istnieje zwiazek (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 maja
2009 roku, sygn. akt IV CSK 27/09 czy tez wyrok SN z dnia 22 lutego 2010 r.,IV CSK 436/09,Lex nr 585879). Tak
rozumiany zarzut zatrzymania nieruchomosci przez powodke do czasu ustalenia i spelnienia §wiadczenia o zwrot
nakladow uchyla obowiazek wydania rzeczy warunkujacy wymagalno$c jej roszczenia opartego na brzmieniu art. 226
k.c. w zwiazku z art. 230 k.c. Skoro zatem w niniejszym postepowaniu powddka domaga sie zwrotu nakladéw, a
pozwani w innym postepowaniu domagaja sie wydania nieruchomosci, to tym samym nie mozna wymagac od powodki
aby pierwsza spehila §wiadczenie, wyzbywajac sie wowczas zabezpieczenia wlasnych roszczen o zwrot nakladow.
Pozwani nie maja $rodkow, ktére mogliby wylozy¢ na poczet roszczen powddki, zalegaja z platnoscia na rzecz K. H.
(1). W takich okoliczno$ciach postepowanie powodki nalezy uznaé za racjonalne i uzasadnione. Dzialanie w ochronie
wlasnego uzasadnionego interesu nie moze tamowaé¢ powodce prawa do rozpoznania sprawy o zwrot nakltadow w
oparciu o przepisy prawa rzeczowego.

Kontynuujac rozwazania prawne, nalezy podkresli¢, ze niezaleznie od tego czy roszczenie powddki znajduje oparcie w
przepisach prawa zobowigzaniowego czy tez rzeczowego materialnoprawna przestanka jego dochodzenia jest ustalenie
charakteru nakladow, od czego Sad pierwszej instancji w nieuzasadniony sposob ostatecznie odstapil.

Tytulem przypomnienia wskaza¢ zatem nalezy, ze w sprawach o zwrot nakladéw kwestia ustalenia ich charakteru
ma zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Zgodnie z art. 226 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 230 k.p.c.
zalezny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w
korzy$ciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladow moze zadaé o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy
w chwili jej wydania wlascicielowi. Na gruncie prawa zobowigzan podobna regulacje zawiera takze art. 408 § 1
k.c., ktéry stanowi, ze zobowigzany do wydania korzySci moze zadaé zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile
nie znalazly pokrycia w uzytku, ktéry z nich osiggnal. Zwrotu innych naktadéw moze zadacé o tyle, o ile zwiekszaja
warto$¢ korzySci w chwili jej wydania; moze jednak zabra¢ te naklady, przywracajac stan poprzedni. W zakresie
kwalifikacji dokonanych prac jako nakladéw koniecznych lub nakladéw zwiekszajacych warto$é rzeczy, nalezy
stwierdzi¢, ze nakladami koniecznymi sa wydatki, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem. Mieszcza sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy,
dokonanie zasiewow, utrzymanie inwentarza, podatki oraz inne §wiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia rzeczy.
Natomiast naklady nieodpowiadajace temu celowi, a wiec naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy ("naklady
uzyteczne") albo nadanie jej cech odpowiadajgcych szczegdlnym upodobaniom posiadacza ("naktady zbytkowne")
stanowia rodzaj innych nakladéw w rozumieniu art. 226 k.c. (tak wyr. SN z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06,
LEX nr 196597).

Przenoszac ten stan prawny na grunt rozpatrywanej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy odstapil od
poczynienia jakichkolwiek ustalen w zakresie charakteru nakladow poczynionych przez powddke, utrzymujac, ze
powodka tej okolicznoéci nie wykazala. W przekonaniu Sadu pierwszej instancji brak podstaw do przyjecia, ze
poczynione przez nig naklady byly nakladami koniecznymi w rozumieniu art. 226 k.c. powoduje, ze nalezalo te naklady
zakwalifikowaé jako naklady innego rodzaju. Tu z kolei powo6dka nie naprowadzila, w ocenie Sadu pierwszej instancji,
zadnego obiektywnego dowodu wskazujacego na to, ze poczynione przez nig naklady doprowadzily do zwiekszenia
warto$ci nieruchomosci pozwanych, oraz ewentualnie o jakg kwote. Do takich wnioskéw doprowadzita Sad Okregowy
ocena opinii bieglego sadowego R. S. (k. 281 — 291), kt6éra Sad ten uznal za wiarygodna, ale nieprzydatng dla ustalenia



okolicznos$ci sprawy. Opinia bieglego z zakresu budownictwa, o jaka wnioskowala powodka dotyczyla wylacznie
zakresu i warto$ci prac budowlanych wykonanych na spornej nieruchomosci. Powddka nie wnioskowata natomiast o
ustalenie charakteru nakladow poczynionych przez powddke oraz ich wplywu na warto$é spornej nieruchomoéci, a
zdaniem Sadu Okregowego nie bylo podstaw do przeprowadzenia tego dowodu z urzedu.

Takie opisane wyzej stanowisko Sadu pierwszej instancji Sad Apelacyjny ostatecznie ocenia krytycznie. Co
prawda pozwani zaprzeczyli aby wszystkie naklady poczynione przez powodke byly nakladami na modernizacje i
przystosowanie nieruchomosci do potrzeb dzialalno$ci gospodarczej powddki, ale jednoczeénie przyznali, ze niektore
wydatki mialy taki wlasnie charakter. J. M. (1) zeznal, Ze w jednej z hal zaloZono elektryczno$é, zamocowano
sufit z blachy, w budynku gospodarczym zalozono instalacje CO, znajduje sie tam takze piec. Z postanowienia
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego wynika, ze J. M. (1) podal, Ze pow6dka dokonala rozbiérki i adaptacji
przybuddéwki, w ten sposob, ze rozebrano stary dach i strop nad ta czeScia obiektu, podniesiono $ciany, wykonano
nowy dach, a w powstalym w ten sposob pomieszczeniu na poddaszu wykonano dwa pokoje zlazienka, holl z aneksem
kuchennym oraz drewniany taras (k. 218 v). Z uzasadnienia decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
z 29 marca 2004 roku wynika, ze J. M. (1) o$wiadczyt, ze powodka dokonala adaptacji pomieszczenia na kotlownie,
dostarczajacego energii cieplnej dla dwoch kontenerowych suszarni drewna zlokalizowanych za budynkiem (...) (k.
220 V). Z kolejnego postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego (k. 222 — 223) wynika, ze J. M.
(1) oswiadczyl, Ze pozwana wykonata stalowa konstrukcje, pod ktora znajduje sie metalowy silos do gromadzenia
trocin. Na terenie dzialki ustawiono takze dwie kontenerowe suszarnie podlaczone do kotlowni, ktére to - wedlug
o$wiadczenia J. M. (1), takze wykonala powodowa spoélka. O tym kto i w jakiej wysokoSci finansowal remont i
modernizacje nieruchomosci pozwanych $wiadcza m.in. faktury VAT w ilo$ci 116 sztuk przedlozone przez powodke
wraz z pozwem , ktére w cze$ci nie byly w ogole kwestionowane przez pozwanych .

Do czeSci wyzej powolanych dowodow zgromadzonych w sprawie Sad Okregowy w ogoéle sie nie odnidsl, nie ocenil
ich waloréw dowodowych, a ocena innych (faktur VAT) zostala dokonana zbyt pobieznie. Mimo takiej oceny Sad
pierwszej instancji ostatecznie uznal, ze powo6dka czynila naklady na nieruchomo$¢, co nie wynika dostatecznie jasno
z poprzedzajacych ten wniosek rozwazan. Sad Okregowy w spos6b niezrozumialy tez przyjal, ze pow6dka nie wykazala
jaka kwote wydatkowala ze swojego majatku na materialy i robocizne, jednoczesnie ustalajac, ze dokonala zakupu
materialow z faktur wskazanych w uzasadnieniu oraz, ze prace remontowe i modernizacyjne byly przeprowadzone.
Co wiecej, cho¢ Sad pierwszej instancji uznal, ze naklady czynila powodka, to dopuscil dowdd z opinii bieglego na
okoliczno$¢ w sprawie nieistotng, a mianowicie ustalenie warto$ci kosztorysowej prac, ktore zostaly oszacowane przez
bieglego na kwote 906.369,62 zt. Tymczasem warto$é kosztorysowa pracjuz chocby z tego wzgledu, ze zawiera podatek
VAT, koszty robocizny i inne , gdy jak ustalil Sad robocizna byla w przewazajacej cze$ci we wlasnym zakresie przez
powddke i jej pracownikow czyniona ( str. 25) - stanowi warto$¢ odmienna od wartosci poczynionych nakladéw
na nieruchomo$é. Sad uznal, ze powodka winna wykazaé jakie faktycznie wydatki poniosla, a tymczasem zgodnie z
wnioskiem powodki biegly oszacowat kosztorysowa warto$é prac. Tym samym uznaé nalezy, ze dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego na wyzej wymieniona okoliczno$¢ byto zbedne wedle art. 227 k.p.c., tym bardziej, ze powodka
przedstawila faktury z tytulu nabywanych towaréw i urzadzen sluzacych do remontu ( str. 10-13 uzasadnienia) i
twierdzila, ze wszystkie naklady byly konieczne.

Rzecza Sadu Okregowego bylo zatem zweryfikowanie w oparciu o opinie bieglego, czy faktury te mogly rzeczywiscie
postuzy¢ na poczynienie nakladéw — wydatkow wskazywanych przez powddke (strona 8 uzasadnienia), a nastepnie
dokonanie oceny jaki jest charakter tych nakladéw, tym bardziej, ze pozwani kwestionowali rodzaj nakladow, a Sad
wlasnych ustalen w tym zakresie nie poczynil. Wbrew pogladowi wyrazonemu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
Sad pierwszej instancji powinien rozwazy¢ przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sagdowego z urzedu lub tez
na wniosek strony, zgloszony po zwrocie sprawy do ponownego rozpoznania. Orzeczenie Sadu Najwyzszego z 12
grudnia 2000 roku, sygn. akt V CKN 175/00, OSP 2001/7-8116), na jakie powolat sie Sad Okregowy uzasadniajac
brak podstaw do przeprowadzenia dowodu z urzedu, jest stuszne, ale aktualnie podkre§la sie, ze wyrazona w tym
wyroku ocena byla zbyt kategoryczna. Slusznie zatem w innym orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze dopuszczenie
przez sad dowodu z urzedu nie moze by¢ uznane za dzialanie naruszajace zasady bezstronnoSci sadu i rownosci



stron. Argumentujac swoje stanowisko, Sad Najwyzszy podkreslil, ze ustawodawca nie zrezygnowal z powinnosci
czuwania przez sad nad przestrzeganiem form postepowania cywilnego, tak by doprowadzily do prawidtowych ustalen
faktycznych. Przy istotnym wzmocnieniu zasady kontradyktoryjnos$ci zachowany zostat cel postepowania cywilnego w
postaci dazenia do wydania orzeczenia zgodnego z zastosowana normg prawnag, czyli odpowiadajacego rzeczywistym
okoliczno$ciom sprawy. Dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu nie moze by¢ wiec uznane za dzialanie naruszajace
zasady bezstronno$ci sadu i réwnoS$ci stron, nie mozna bowiem sadowi zrzucié, ze dzialajac w ramach przystlugujacego
mu uprawnienia, realizuje cel wydania slusznego wyroku, zgodnego z rzeczywistym stanem rzeczy. Wykorzystanie
tego uprawnienia uwzglednia¢ przy tym powinno wskazéwke interpretacyjna wynikajaca z art. 232 zdanie pierwsze
(zob. wyroki SN: z dnia 13 lutego 2004 r., IV CK 24/03, Lex nr 112869; z dnia 24 czerwca 2005 r., V CK 806/04, Lex
nr 152459; z dnia 6 lipca 2005 r., III CK 3/05, Lex nr 180925; z dnia 26 pazdziernika 2005 r., I PK 27/05, Prawo Pracy
2006, nr 6, poz. 31; z dnia 24 pazdziernika 1996 r., III CKN 6/96, Lex nr 2748; z dnia 25 marca 1998 r., Il CKN 656/97,
Lex nr 33756; z dnia 5 listopada 1997 r., III CKN 244/97, Lex nr 3183; z dnia 25 czerwca 1998 r., III CKN 384/98,
Radca Prawny 1999, nr 2, s. 83; z dnia 14 maja 2008 r., II PK 320/07, Lex nr 491380; wyrok SA w Katowicach z dnia
16 kwietnia 2008 r., V ACa 118/08, Lex nr 447161).

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego taka wyjatkowa sytuacja zaistniala w niniejszej sprawie. Podkresli¢ bowiem
nalezy, ze powddka wykazala inicjatywe dowodowa, zaproponowala material dowodowy, ktéry pozwolil Sadowi
pierwszej instancji ustali¢, ze czynila naklady na nieruchomo$¢. Powodka wniosla takze o dowdd z opinii bieglego. Co
prawda okolicznoSci jakie opinia ta miala wykazaé nie byly przydatne dla rozstrzygniecia, ale Sad Okregowy wadliwie
dowdd ten dopuscil, przeprowadzil dajac jednocze$nie stronie powodowej przekonanie, ze zglasza ona swoj wniosek
skutecznie ,dla wykazania faktéw prawnie istotnych. Zawarta dopiero w uzasadnieniu krytyczna ocena zrealizowanego
wniosku dowodowego powodki, opisanego jako nieprzydatnego dla sprawy spowodowala, ze strona powodowa nie
mogla juz wykazaé sie inicjatywa dowodowa przed pierwsza instancja. Powyzsza sytuacja procesowa uzasadniala
aktywno$¢ Sadu Okregowego z urzedu. Tym bardziej, ze — jak ustalil Sad pierwszej instancji, powddka poczynita
naklady na rzecz, a nawet w zasadniczej czeSci naklady te nie byly przez pozwanych kwestionowane, co pozwala
mniemacd, ze jej roszczenie w jakiej$ czesci jest uzasadnione. Podkre§lic¢ nalezy, sad nie jest zwolniony z poszukiwania
prawdy materialnej i rozstrzyganiu sprawy w oparciu o faktyczny przebieg wydarzen odzwierciedlony poprzez dowody
zgromadzone w sprawie.

Niezaleznie od powyzszego zadanie zwrotu nakladéw na podstawie art. 226 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c. uzaleznione
jest od ustalenia dwoch zasadniczych przestanek — dobrej lub zlej wiary posiadacza oraz charakteru nakladéw. Dobra
lub zla wiara posiadacza jest wyrazem jego subiektywnego przekonania co do istnienia lub nieistnienia okreslonego
prawa lub uprawnienia. Posiadaczem w dobrej wierze jest osoba posiadajaca prze$wiadczenie, ze przystuguje jej prawo
wlasno$ci konkretnej rzeczy, jak rowniez osoba, ktéra uwaza sie za wlaSciciela rzeczy nie wiedzac np., ze umowa,
na podstawie ktorej mialo nastapi¢ przeniesienie wlasnoéci jest niewazna. Oceniajac sytuacje powddki w okresie w
ktérym czynione byly naklady stanowigce przedmiot rozliczenr w niniejszej sprawie, nalezy réwniez mie¢ na uwadze, ze
kryterium dobrej wiary w konteksScie zasad wspolzycia spolecznego nadawane jest liberalniejsze znaczenie na gruncie
art. 231 k.c. Tego rodzaju wykladnia aktualna pozostaje rowniez w odniesieniu do art. 226 k.c.

Ustalenia Sadu Okregowego co do dobrej wiary powddki w posiadaniu przez nia nieruchomos$ci pozwanych w okresie
kiedy na te nieruchomos$¢ byly czynione naklady Sad Apelacyjny podziela. Shusznie bowiem Sad pierwszej instancji
ocenil, ze powodka dzialala w dobrej wierze, o czym przekonuje postawa pozwanych, akceptujacych posiadanie
powodki i czynienie przez nig nakladéw na rzecz.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Okregowy nie rozwazyl nalezycie, w pelny sposéb w oparciu o jakie podstawy
prawne winno by¢ dochodzone roszczenie powddki ; nie rozwazyl nalezycie zarzutu zatrzymania, mylnie uznajac, ze
roszczenie powodki nie jest wymagalne, a nadto nieslusznie , wbrew zalaczonym do pozwu fakturom VAT, przyjal,
ze powodka w ogoble nie wykazala wysokoSci wydatkéw poczynionych na rzecz pozwanych, a nadto nie ustalil jaki
charakter mialy poczynione naklady, wadliwie dopuszczajac dowod z opinii bieglego na okolicznosci w sprawie
nieistotne i odstepujac od przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z wlasciwie , w sposéb przydatny w sprawie
sformulowang teza dowodowa przesadzajaca przedmiot opinii ,ktora by dotyczyta faktow majacych w sprawie w ogole



znaczenie. Dlatego tez, z uwagi na braki w materialne dowodowym, nalezalo uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazac
sprawe do ponownego rozpoznania, by istotne okolicznoéci sprawy, a wiec co do podstawy prawnej rozstrzygniecia i
charakteru nakladéw w oparciu o zaoferowane dowody rozstrzygnad.

Obowigzkiem Sadu Okregowego, przy ponownym rozpoznaniu sprawy, bedzie przede wszystkim rozwazenie
dopuszczalnodci i celowosci przeprowadzenia postepowania dowodowego w postaci opinii biegltego i odniesienie
sie w kontek$cie art. 328 § 2 k.p.c., do wszystkich przeprowadzonych dowoddéw, ktére ten Sad uzna za istotne dla
rozstrzygniecia sprawy i dokonanie ich oceny zgodnie z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c.

Na obecnym etapie sprawy Sad Apelacyjny wobec wyzej poczynionych ustalen nie ma legitymacji do przesadzenia o
charakterze wydatkow powodki, jak tego domaga sie apelujaca w ztozonym Srodku zaskarzenia.

Punkt wyjscia do ponownego procedowania przez Sad Okregowy winno stanowi¢ — wynikajace z przedstawionych
powyzej uwag — ustalenie podstawy prawnej rozstrzygniecia (prawo rzeczowe czy tez zobowigzania), a nastepnie
analiza czy faktury przedstawione przez powodke odzwierciedlajg rodzaj nakladéw dokonanych przez powodke i
mogly postuzy¢ do wykonania prac polegajacych na remoncie hali przy biurze obejmujacym prace wykonczeniowe
oraz wykonanie instalacji sanitarnych i elektrycznych; budowie zaplecza socjalnego; przebudowie i rozbudowie
przybudowki z przeznaczeniem na biuro i mieszkanie; remoncie hali przy silosie obejmujacym prace wykonczeniowe
oraz wykonanie instalacji sanitarnych i elektrycznych; budowie suszarni w lekkiej konstrukeji stalowej; budowie
silosu; remoncie pomieszczenia kotlowni obejmujacy prace wykonczeniowe, wykonanie instalacji sanitarnych i
elektrycznych oraz montaz instalacji centralnego ogrzewania; remoncie pomieszczenia sprezarkowni obejmujacy
prace wykonczeniowe, wykonanie instalacji sanitarnych i elektrycznych oraz montaz urzadzen; zagospodarowaniu
terenu w zakresie makroniwelacji, wymiany ogrodzenia, wykonania utwardzonych ciagdw komunikacyjnych,
przytacza wody, sieci elektroenergetycznej, zbiornika bezodplywowego na Scieki. Sad Okregowy powinien rozwazy¢
zasadno$¢ przeprowadzenia kolejnego dowodu z opinii bieglego na okolicznosé charakteru wydatkow (nakladow), o
ile dojdzie do wniosku, ze wydatki wynikajace z faktur faktycznie zostaly przeznaczone na modernizacje i rozbudowe
nieruchomosci pozwanych. Woéwczas opinia powinna okre$laé jakie naklady uznaé¢ nalezy za konieczne, shuzace
zachowaniu substancji nieruchomosci, utrzymaniu rzeczy w nalezytym stanie, a jakie stanowia naklady uzyteczne,
majace na celu ulepszenie rzeczy. Co do nakladow uzytecznych nalezy oszacowac za$ o ile dokonane naktady zwiekszaja
warto$¢ rzeczy.

Przy ocenie stanu i wartoSci nakltadéw Sad pierwszej instancji wezmie pod uwage te poglady judykatury, z ktérych
wynika, Ze stan ten ustala sie na dzien orzekania w sprawie (patrz wyrok Sadu Najwyzszego z 12 marca 1998 roku,
sygn. akt I CSK 522/97 (OSNC 1998/11/176) oraz z 3 pazdziernika 2003 roku, sygn. akt III CKN 1313/00, a takze
uzasadnienie do wyroku z 8 marca 1974 r., sygn. akt III CRN 353/73 odnoSnie roszczenia z art. 226 k.c.). W tej
sprawie pow6dka nadal posiada bowiem sporna nieruchomos¢, domagajac sie zwrotu nakladéw w chwili jej wydania
pozwanym, ktorzy domagaja sie jej zwrotu (zarzut zatrzymania).

Nalezy podkresli¢, ze przy przyjeciu za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie art. 226 § 1 k.c. w zw. z art.
230 k.c. Sad rozpoznajacy sprawe musi mie¢ na uwadze konieczno$¢ zaliczenia - na poczet nakladéw koniecznych
poczynionych przez powodke korzyéci, jakie osiagnela ona nie placac czynszu za zajmowane mieszkanie. Nalezy
tez rozwazy¢ zastosowanie w sprawie art. 227 k.c. przewidujacego prawo odlaczenia i zabrania przez posiadacza -
tu powodowa spotke - nakltadéw polaczonych z rzecza ,ktore przystuguje dopoéty ,dopdki rzecz znajduje sie w jego
posiadaniu (por. wyrok SN z dnia 14.10.2005 r.,III CSK 97/05 ,Lex nr 181162 ). Powodowa sp6lka, dla jasnoéci stanu
sprawy, skoro nadal posiada nieruchomo$¢ pozwanych , powinna w kwestii zabrania nakladéw zaja¢ stanowisko.
Zasadne jest tez by Spolka , reprezentowana przeciez od poczatku procesu przez profesjonalnego pelnomocnika
procesowego , w niejednoznacznym stanie faktycznym sprawy szerzej rozwazyla podstawe prawna swojego roszczenia
procesowego , a nadto odniosla sie merytorycznie do calo$ci obrony pozwanych , w tym w szczeg6lnosci do
argumentacji zaprezentowanej w sprzeciwie pozwanych dotyczacej m.in. faktur zalaczonych do pozwu. W ocenie Sadu
IT instancji oddalenie powddztwa powodowej spotki w caloSci w sposdb razacy narusza zasade prawdy materialnej ,



i jako takie (pomimo $§wiadomoSci tego ,iz ustawodawca systematycznie dazy do ograniczenia w polskim procesie
cywilnym zasad prawdy materialnej i dzialania przez sad z urzedu) nie moglo sie ostac.

Z przyczyn podanych wyzej, w sytuacji gdy wydanie wyroku wymaga nadto przeprowadzenia postepowania
dowodowego w znacznej czeSci, zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c., Sad Apelacyjny uchylil zaskarzony wyrok i sprawe
przekazal Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego ( art. 108 § 2 k.p.c.).

Juz tylko dla porzadku Sad Odwotawczy zauwaza ,ze siedziba powodowej sp6iki znajduje sie w miejscowosci D..
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