Sygn. akt Il CSK 256/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.
przeciwko J. S.

o zaptate

oraz z powddztwa wzajemnego J. S.
przeciwko Gminie Miasto S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 15 lutego 2017 r.,
skargi kasacyjnej powodki - pozwanej wzajemne;j
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I. 1 i 2, w punkcie lli, IV
oraz V i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania i orzeczenia o0 kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 31 marca 2015 roku oddalit powddztwo
gtéwne o zaptate kwoty 34 269,64 zt za bezumowne korzystanie przez pozwanego
z nieruchomosci potozonej S. przy ul. K. w okresie od dnia 1 pazdziernika 2009 r do
dnia 16 czerwca 2010 r. (pkt |); zasgdzit od pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S.
na rzecz powoda wzajemnego J. S. kwote 600 046,46 zt z tytutu naktadow na

budynki (pkt Il); oddalit powddztwo wzajemne w pozostatej czesci (pkt Il1).

Ustalit, ze spor dotyczy dziatki nr 120/4 z obrebu nr 144/4 D. o pow. 0,3416
ha., na ktérej do 1980 r. znajdowat sie budynek mieszkalny wybudowany okoto
1916 r., tzw. lesniczéwka oraz dwa budynki gospodarcze, w tym jeden podziemny.
Bezposrednio po wojnie budynek gtowny byt uzytkowany jako lesniczéwka, a
nastepnie do 1978 roku jako budynek wielorodzinny dla pracownikéw

Przedsiebiorstwa Z. w S.

W latach 1977 - 1979 r. Biuro Projektowe "G." w S. opracowato
dokumentacje techniczng przebudowy istniejgcego domu mieszkalnego na zajazd z
czescig gastronomiczng i hotelowg. Jako inwestor wystepowato wtedy
Przedsiebiorstwo Z. w S. Czes¢ uzgodnien zawartych w opisie projektu wydanych
zostata jednak na zlecenie Wojewoddzkiego Przedsiebiorstwa U. "P." w S.. W dniu
13 wrzesnia 1979 roku =zostato wydane pozwolenie na budowe inwestycji
polegajgcej na przebudowie i rozbudowie istniejgcego domu mieszkalnego na
zajazd z czescig gastronomiczng i hotelowg. Obiekt ten miat powierzchnie
uzytkowa okoto 453,55 m?, w tym piwnice - 62,43 m?, pomieszczenia na parterze -
198,13 m? pomieszczenia na pietrze - 192,99 m? Jeden z budynkéw
gospodarczych stanowit przedwojenny bunkier zelbetonowy wbudowany w skarpe,

w ktérym po wojnie znajdowat sie magazyn.

W dniu 1 grudnia 1979 r. pomiedzy Przedsigbiorstwem Z. wS., a
Wojewddzkim Przedsiebiorstwem U. "P." w S. zostata zawarta pisemna umowa,
ktérej podstawg byta decyzja Wiceprezydenta Miasta S. z dnia 26 wrze$nia 1977 r.

W § 1 tej umowy Przedsiebiorstwo Z. oswiadczyto, ze daje bez wylgczenia ze



swojego stanu posiadania, a Przedsiebiorstwo "P." w S. bierze w uzytkowanie
dziatke lesng wraz z istniejgcg na niej zabudowg. W § 2 tej umowy postanowiono,
ze Przedsiebiorstwo Z. wspolnie z Przedsiebiorstwem "P." przeprowadzi petng
inwentaryzacje zieleni i obiektow znajdujgcych sie na dziatce przekazanej w
uzytkowanie i z tg chwilg Przedsiebiorstwo "P." przejmie odpowiedzialnos¢ za
zachowanie zieleni i obiektéw w stanie niepogorszonym. W § 2a umowy
postanowiono, ze budynek i obiekty gospodarcze zostang przekazane odrebnym
protokotem, ktory bedzie stanowit zatgcznik do umowy. W § 3 umowy uzgodniono,
ze dokonywanie jakichkolwiek zmian przedmiotu umowy (niezgodnych z projektem)
wymaga zgody Przedsiebiorstwa Z., przy czym warunkiem wstepnym takiej zgody
jest zharmonizowanie zmiany ze srodowiskiem lesnym. W § 5 umowy ustalono, ze
Przedsiebiorstwo "P." jako uzytkownik ponosi¢ bedzie wszelkiego rodzaju koszty
zwigzane z nalezytym utrzymaniem nieruchomosci. W § 5 umowy uzgodniono, ze
umowa zawarta jest na czas okreslony do dnia 31 grudnia 2000 roku. W § 9 umowy
postanowiono, ze optata za dzierzawe terenu wynosi 600 ztotych w stosunku
rocznym, za$ optata dzierzawna za budynek i obiekty gospodarcze okreslona
zostanie w protokole zdawczo - odbiorczym s$rodka trwatego, ktéry stanowi
zatgcznik do umowy. Ustalono takze, ze naleznosc¢ z tytutu czynszu dzierzawnego
w pierwszej kolejnosci przeznacza sie na sptate kosztéw inwestycji odbudowy groty,
a po jej sptaceniu bedzie przekazywana Przedsigbiorstwu Z. w S. W § 11 umowy
uzgodniono, ze wartos¢ istniejgcych obiektdow na terenie dzierzawionym w dniu

zawarcia umowy wynosi 6 420 000 zi.

W pismie z dnia 28 lutego 1981 r. Wiceprezydent Miasta S. wyrazit zgode
na przekazanie w trwaly zarzgd i uzytkowanie na rzecz Wojewddzkiego
Przedsiebiorstwa U. "P." w S. dwoch obiektow znajdujgcych sie na terenie Parku S.:
budynku bytej lesniczowki przy Jeziorze S. i sztucznej groty wraz z przylegtym

zapleczem.

W latach 1980 - 1982 zostata wykonana inwestycja polegajaca na
przebudowie i rozbudowie obiektu tzw. dawnej lesniczowki. W jej nastepstwie
powstat budynek Zajazdu "S.", o kubaturze 3 659 m? i powierzchni uzytkowej 792
m?. Miedzy innymi dobudowano nowe skrzydio do wschodniej $ciany szczytowej

dawnego budynku. Na parterze zostat urzgdzony lokal gastronomiczny dla 50 oséb



i dodatkowo dla 40 oséb na tarasie, z zapleczem kuchennym i socjalnym dla
obstugi. Na pietrze i poddaszu zostat urzadzony hotel obejmujgcy 9 pokoi z
tazienkami, pomieszczenia biurowe dla obstugi hotelu i pomieszczenia
gospodarcze. Naktady w zakresie wymiany stropow i elementow zuzytych
technicznie miaty charakter konieczny, natomiast pozostate nakfady byty naktadami

uzytecznymi, ktére podnosity wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Whnioskami z dnia 9 wrzesnia 1994 roku Przedsiebiorstwo ,P." wniosto o
oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatek nr 120/4 i 121/2, oraz stwierdzenie tytutu
witasnosci posadowionych na nich budynkdéw i przekazanie ich nieodptatnie
wnioskodawcy. Ostatecznymi decyzjami z dnia 29 kwietnia 1995 r. iz dnia 21
kwietnia 1995 r. Wojewoda X. odmowit stwierdzenia nabycia z mocy prawa przez
Wojewoddzkie Przedsigbiorstwo U. ,P." prawa uzytkowania wieczystego tych dziatek
i prawa wiasnosci zabudowan. Wojewoda X. decyzjg z dnia 8 stycznia 1998 roku
stwierdzit natomiast, ze Gmina Miasto S. nabyta z mocy prawa wiasnos¢ tych
nieruchomos$ci zabudowanych, oznaczonych w ewidencji gruntow jako dziatki
numer 120/4 i 121/2.

Nastepcg prawnym Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa U. "P." w S. jest
Przedsiebiorstwo Turystyczne P. sp. z 0.0. w S.. W dniu 6 czerwca 2001 roku
pomiedzy P. sp. z 0.0. a J. S. zostata zawarta pisemna umowa dzierzawy na okres
do dnia 5 czerwca 2003 r, w ktdérej wydzierzawiajgcy oswiadczyt, Zze wiada dziatkg
nr 120/4, wraz budynkami Zajazdu "S." oraz izjest wtascicielem nakladéw
poniesionych na wybudowanie budynkéw. W dniu 18 kwietnia 2003 r. pomiedzy P.
Sp. z 0.0. jako wydzierzawiajgcym a J. S. jako dzierzawcg zostat zawarty aneks do
umowy dzierzawy w ktorym uzgodniono, ze umowa dzierzawy zostaje przedtuzona
do dnia 30 wrzesnia 2003 roku. J. S. w piSmie z dnia 19 maja 2003 roku
skierowanym do Gminy Miasto S. wyrazit wole zawarcia porozumienia

w przedmiocie ustalenia wysokosci optaty za uzytkowanie dziatki numer 120/4.

W dniu 25 wrzesnia 2003 roku Gmina Miasto S. wyrazita zgode na objecie w
zarzgdzanie przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego "P." sp. z 0.0. dziatki
numer 120/4, zabudowanej tzw. obiektem "S." i przejecie tej nieruchomosci od

faktycznych uzytkownikdbw oraz naliczanie i pobieranie odszkodowania za



bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci. Gmina Miasto S. pismem z dnia 26
wrzesnia 2003 roku wezwata J. S. do wydania nieruchomosci zabudowanej
obejmujgcej dziatke numer 120/4 z obrebu 144/1 do dnia 10 listopada 2003 r.,
wskazujgc, ze strong przejmujgcag bedzie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
"P." sp. z 0.0., oraz informujgc, iz do czasu opuszczenia nieruchomosci bedzie
obcigzac¢ uzytkownika nieruchomosci odszkodowaniem za bezumowne korzystanie

z tej nieruchomosci.

W dniu 30 listopada 2003 roku pomiedzy P. sp. z o0.0. jako
wydzierzawiajagcym, a J. S. jako dzierzawcg zostat zawarty aneks do umowy
dzierzawy z dnia 6 czerwca 2001 r., w ktérym uzgodniono, ze umowa dzierzawy
zostaje zawarta na czas nieokreslony. W 2004 roku Gmina Miasto S. wystgpita
przeciwko J. S. z powodztwem o wydanie nieruchomosci, niemniej postepowanie to

zostato umorzone z uwagi na cofniecie pozwu.

W pismie z dnia 23 pazdziernika 2006 r. Gmina S. poinformowata J. S., ze
wyraza zgode na zawarcie umowy najmu nieruchomos$ci zabudowanej potozonej
przy ul. K. - Zajazd "S." na okres 3 lat od dnia podpisania umowy przy przyjeciu
czynszu najmu w wysokosci 4000 zt netto, ktéry stanowi¢ bedzie takze podstawe
do ustalenia odszkodowania za bezumowne zajmowanie nieruchomosci od dnia 25
wrzesnia 2003 roku. W odpowiedzi z dnia 15 listopada 2006 r. J. S. poinformowat
petnomocnika T.B.S. "P." sp. z 0.0., Zze nie widzi mozliwosci podpisania
przedstawionego mu projektu umowy, gdyz jest niezgodny z prawem w czesci

dotyczgcej sptaty odszkodowania za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci.

W wyniku powddztwa wytoczonego przez Gmine Miasto S., Sgd Okregowy
w S. prawomocnym wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2009 r. | C (...) nakazat
pozwanemu z pozwu gtbwnego J. S., aby wydat powddce z pozwu gtdwnego
Gminie Miasto S. dziatke nr 120/4, oddalit zarzut zatrzymania zgtoszony przez
pozwanego i oddalit powddztwo wzajemne w catosci. Z kolei na skutek powddztwa
wytoczonego przez Gmine Miasto S. rozpoznawanego w sprawie o sygn. akt | C (...)
Sad Okregowy w S. prawomocnym wyrokiem z dnia 21 wrzesnia 2009 r. zasgdzit
od pozwanego J. S. na rzecz powddki Gminy Miasto S. kwote 142 142,86 ztotych



wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9 maja 2007 r. i umorzyt postepowanie

w zakresie powodztwa wzajemnego.

Na podstawie tytutu wykonawczego wyroku Sgdu Okregowego w S. z dnia
21 wrzesnia 2009 r | C (...) i wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 4 marca 2010 r. |
ACa 758/09, zaopatrzonych w klauzule wykonalnosci z dnia 26 kwietnia 2010 r.
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w S., na wniosek wierzyciela Gminy
Miasto S. prowadzit postepowanie egzekucyjne przeciwko dtuznikowi J. S. w
sprawie o sygn. akt Km (...). W wyniku tego postepowania Komornik w dniu 16
czerwca 2010 r. wydat Gminie Miasto S. zabudowang dziatke nr 120/4. Ostatecznie
koszty tego postepowania nieuiszczone przez dtuznika J. S. wyniosty 107 143

ztotych.

W pismie z dnia 15 czerwca 2011 r. petnomocnik J. S. ztozyt oswiadczenie
Gminie Miasta S. o potrgceniu, z wierzytelnoscig Gminy dochodzong pozwem w
kwocie 34 269,64 zi, jego wierzytelnosci z tytutu nierozliczonych nakfadow
uzytecznych poniesionych na przedmiotowg nieruchomos¢ w okresie od dnia 6
marca 1980 r do czerwca 2001 r. przez Przedsiebiorstwo Turystyczne P., ktérej
wysokos$¢ wynosi 1 159 300 zt. Z kolei w dniu 3 pazdziernika 2014 r. Gmina Miasto
S. zlozyta oswiadczenie J. S., ze dokonuje potrgcenia wierzytelnosci Gminy Miasta
S. w kwocie 107 143,90 ztotych z tytutu kosztow postepowania egzekucyjnego KM
(...) z wierzytelnoscig o zwrot naktadow. Wskazata jednoczes$nie, ze oswiadczenie
to jest sktadane z ostroznosci na wypadek uznania przez sgd Okregowy, ze

wierzytelnos¢ przedstawiona do potrgcenia przystuguje J. S.

Zwiekszenie wartosci nieruchomosci nalezy wigza¢ wytgcznie z rozbudowg
budynku Zajazdu prowadzgcg do zwiekszenia powierzchni uzytkowej tego obiektu.
Odpowiadato ono - w uproszczeniu - wartosci zwiekszonej powierzchni na skutek
rozbudowy budynku w klatach 1980 - 1982. Wedtug stanu i cen z dnia 16 grudnia
2010 r. byta to kwota 805 944 zt, ktérg nalezato zwiekszyC o okoto 224 279 z,
z tytutu robot przy pomieszczeniach piwnicznych i pomniejszy¢ o kwote 10 000 z
tytutem kosztow legalizacji tych prac. W rezultacie, zwiekszenie wartosci
nieruchomosci zamkneto sie kwotg 1 020 223 ztotych.



Sad pierwszej instancji odwotujgc sie do regulacji zawartej, w art. 224 k.c.
wskazat, ze J. S. w okresie od dnia 1 pazdziernika 2009 r. do dnia 16 czerwca 2010
r. faktycznie wtadat tg nieruchomoscig, cho¢ nie przystugiwato mu skuteczne w
stosunku do wtasciciela nieruchomosci uprawnienie do jej posiadania. Podniost, ze
wprawdzie pozwany J. S. w dniu 6 czerwca 2001 r. zawart z P. sp. z 0.0. jako
wydzierzawiajgcym umowe dzierzawy, jednak ta czynnos¢ prawna miata jedynie
charakter obligacyjny i nie mogta wywotac¢ skutkdéw prawnych w stosunku do Gminy
Miasto S., ktéra nie byta jej strong. Podkreslit jednoczesnie, ze P. sp. z 0.0. sama
byta dzierzawcg tej nieruchomosci, przy czym przystugujace jej prawo dzierzawy
wygasto z dniem 31 grudnia 2000 roku. Z tego wzgledu doszedt do wniosku, ze
Spétka ta nie byta uprawniona do rozporzgdzenia nieruchomoscig na rzecz

pozwanego J. S.

Uznajgc, ze w okresie objetym Zzgdaniem pozwu pozwanemu nalezato
przypisacC ztg wiare uznat, iz do stosunkdéw pomiedzy powodkg, a pozwanym miat
zastosowanie art. 225 k.c. Podkreslajgc, ze strona powodowa domagata sie od
pozwanego wylgcznie wynagrodzenia za Kkorzystanie z rzeczy stwierdzit,
ze roszczenie gtbwne w kwocie 34 269,64 zt jest zasadne. Oddalit jednak
powodztwo gtdéwne, uwzgledniajgc zgtoszony przez pozwanego zarzut potrgcenia
obejmujgcy jego wierzytelnosé z tytutu nierozliczonych naktadéw uzytecznych na
zabudowang dziatke nr 120/4 poniesionych w okresie od dnia 6 marca 1980 roku
do czerwca 2001 roku przez Wojewddzkie Przedsiebiorstwo Turystyczne P.

wynoszgcych kwote 1 159 300 zt.

Zdaniem Sgdu Okregowego, J. S. wykazat za pomocg dowodu z dokumentu
umowy cesji, ze w dniu 14 lipca 2005 roku pomiedzy P. sp. z 0.0. w S. jako
cedentem, a nim jako cesjonariuszem, ze rzeczywiscie zostata zawarta ta umowa i
badat podniesiony przez Gmine zarzut jej pozornosci. Podkreslit, ze Gmina nie
potrafita skutecznie tego zarzutu wykazaé. Stwierdzit, ze przedmiotem tej umowy
byta wierzytelnos¢ pieniezna ograniczona do kwoty 741 460 zt powiekszona o
odsetki ustawowe za opodznienie, z czego wywiddt wniosek, ze przedmiotem
przelewu byta wierzytelnos¢ o zaptate tej wtasnie kwoty. Dodat, ze zawarcie umowy
cesji poprzedzito sporzgdzenie operatu szacunkowego, z ktérego wynikata przyjeta

w tej czynnosci prawnej warto$¢ spornych naktadéw na nieruchomos¢. Wyrazit



zapatrywanie, ze strony umowy cesji z dnia 14 lipca 2005 r. dziatali w przekonaniu,
ze temu pierwszemu podmiotowi przystuguje wierzytelnosé w stosunku do Gminy
Miasto S. z tytutu rownowarto$ci poniesionych naktadéw wynoszgca wtasnie takg

kwote i tylko takg sume uczynili przedmiotem przelewu.

Zwrdcit uwage, ze z twierdzen J. S. wynikato, ze naktady polegaty przede
wszystkim na sfinansowaniu rozbudowy Zajazdu ,S.” i zostaty poniesione przez
poprzednika prawnego P. sp. z 0.0. tj. Wojewddzkie Przedsiebiorstwo U. "P." w S.
w okresie obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku. Wyrazit
zapatrywanie, ze z tego wzgledu wykluczona byta mozliwosS¢ oceny roszczenia o
zwrot ich wartosci w oparciu o przepisy regulujgce stosunki majgtkowe pomiedzy
wiascicielem i posiadaczem wtadajgcym cudzg rzeczg bez tytutu prawnego, to jest

na podstawie powotanego przez strony art. 226 k.c.

Tym samym, jego zdaniem, do rozliczenia naktadéw pomiedzy dzierzawca,
[ktérego nastepcg prawnym na podstawie umowy cesji wierzytelnosci jest J. S.] a
wydzierzawiajgcym [ktérego nastepcg prawnym jest Gmina Miasto S.] nalezatoby w
pierwszej kolejnosci zastosowacC postanowienia umowy dzierzawy, a w razie ich
braku odwotaé¢ sie do przepisdw regulujgcych stosunek dzierzawy. Wskazat, ze
analiza umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 r. wskazuje, ze jej strony
uregulowaty jedynie kwestie rozliczenia kosztow odbudowy groty, ktdra stanowi
obiekt posadowiony na dziatce nr 121/2, przewidujac, ze czynsz dzierzawny w
pierwszej kolejnosci przeznacza sie na sptate kosztéw tej inwestycji. Stwierdzit, ze
strony umowy dzierzawy nie uregulowaty natomiast sposobu rozliczenia innych
naktadow, co oznacza, ze w tym zakresie nalezy odwota¢ sie do przepiséw
kodeksu cywilnego, przy czym na podstawie art. 694 k.c., odpowiednie
zastosowanie w tym zakresie do umowy dzierzawy majg przepisy o najmie, a wiec
art. 676 k.c.

W zwigzku z tym Sad Okregowy zwrécit uwage, ze Gmina Miasto S.
domagajgc sie wydania nieruchomosci, nie zgdata jednoczesnie przywrocenia
nieruchomosci do stanu poprzedzajgcego zawarcie umowy dzierzawy.
Z tego wzgledu uznat, ze Gmina Miasto S. zdecydowata sie skorzystac

z uprawnienia do zatrzymania ulepszen dokonanych przez dzierzawce



nieruchomosci, co naktadato na nig obowigzek zwrotu rownowartosci poczynionych
naktadow, przy czym stwierdzit, iz legitymacje do zgdania powyzszego $wiadczenia

przystugiwata na podstawie umowy cesji wierzytelnosci J. S.

Zauwazyt, ze wedtug twierdzen samego J. S. naktady poczynione zostaty
przez Wojewddzkie Przedsiebiorstwo U. "P." w okresie obowigzywania umowy
dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku. W tym kontekscie zwrdcit uwage, ze tre$é
umowy dzierzawy z dnia 1 grudnia 1979 roku, zwtaszcza zawarty w niej opis
budynkow znajdujgcych sie na nieruchomosci stanowigcych przedmiot dzierzawy
wskazuje, ze w chwili dokonywania tej czynnosci prawnej nie doszio jeszcze do
przebudowy i rozbudowy obiektu tzw. Zajazdu ,S.". Podnidst, ze za takim
stanowiskiem przemawia fakt, iz zgodnie z dokumentacjg budowlang pozwolenie
na powyzszg inwestycje zostato wydane w dniu 13 wrzesnia 1979 roku, przy czym
doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze roboty budowlane objete powyzszym
pozwoleniem na budowe mogty sie rozpoczg¢ dopiero po sezonie zimowym, a wiec

najwczesniej wiosng 1980 roku.

Konkludujac, przyjat, ze inwestycja polegajgca na przebudowie i rozbudowie
budynku znajdujgcego sie na przedmiotowej nieruchomosci nastgpita w okresie,
gdy posiadaczem tej nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy z dnia

1 grudnia 1979 roku byto Wojewoddzkie Przedsiebiorstwo U. "P." w S.

Okreslajgc zakres i wartos¢ naktadow opart sie przede wszystkim na opinii
biegtej z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéra w ocenie sgdu - po jej uzupetnieniu -
jest w petni przekonywajgca. Na jej podstawie przyjagt, ze naktady w zakresie
wymiany stropow i elementow zuzytych technicznie miaty charakter konieczny,
natomiast pozostate naktady zakwalifikowat jako nakiady uzyteczne, ktére
podnosity wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Zaakcentowat Sad Okregowy,
Ze W rozpoznawanej sprawie zasadnicze znaczenie przypisaC nalezy tej ostatniej
kategorii naktadow, co wynika z faktu, ze dyspozycjg art. 676 k.c. objete sg
wytgcznie ulepszenia rzeczy stanowigcej przedmiot najmu [dzierzawy], prowadzgce

do zwiekszenia jej wartosci.

Zwrdécit uwage, ze skoro ustalona wartos¢ naktadow odpowiadata w dniu
16 czerwca 2010 r. kwocie 1 020 223 zi, byta wieksza niz wysoko$¢ wierzytelnosci
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nabytej w drodze przelewu wierzytelnosci przez J. S., to mogt on dochodzi¢ od
Gminy Miasto S. cato$¢ wierzytelnosci stanowigcej przedmiot cesji wierzytelnosci
wynoszacej 741 460 zt, w tym rowniez przedstawiC¢ do potrgcenia czesc¢ tej kwoty
wynoszacej 34 269,64 zt odpowiadajgcej roszczeniu powodki. To zas oznaczato, ze
zarzut potrgcenia byt zgtoszony skutecznie, prowadzgc do umorzenia
wierzytelnosci dochodzonej pozwem gtobwnym w catosci, a dodatkowo uzasadniajgc

dochodzenie roszczenia wynikajgce z pozwu wzajemnego do kwoty 709 190,36 zt.

Sad pierwszej instancji po uwzglednieniu czesci wierzytelnosci, ktéra ulegta
umorzeniu w drodze potrgcenia, wskazat, ze powodztwo wzajemne zastugiwatoby
na uwzglednienie w zakresie kwoty 707 190,36 ztotych stanowigcej roznice
pomiedzy kwotami 741 460 zt i 34 269,64 zt. Wzigt jednak pod uwage, ze Gmina
Miasto S. skutecznie zgtosita do potrgcenia z wierzytelnoscig J. S. wierzytelnosc
Gminy Miasto S. w kwocie 107 143,90 zt ztytutu kosztéw postepowania

egzekucyjnego.

Sad Okregowy badat takze zgtoszony przez Gmine zarzut przedawnienia
roszczenia J. S., ktéry ocenit jako bezzasadny. Podniost, ze skoro do faktycznego
wydania przedmiotu dzierzawy doszto dopiero w dniu 16 czerwca 2010 r., to od tej
daty liczy sie roczny termin przedawnienia przewidziany w art. 677 w zw. z art. 694
k.c., ktory zostat przerwany przez wniesienie pozwu wzajemnego, co nastgpito w

dniu 15 czerwca 2011 r.

Na skutek apelacji obu stron Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 3 grudnia 2015
r. zmienit zaskarzony wyrok w punktach Il i lll i zasgdzit od pozwanej wzajemnej
Gminy Miasto S. na rzecz powoda wzajemnego J. S. kwote 664 530,46 zt i oddalit
powoddztwo wzajemne w pozostatej czesci; oddalit apelacje powoda wzajemnego w
pozostatej czesci i apelacje pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S.. Przyjgt za
wiasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji. Podkreslit, ze
wskazana przez apelujgcg Gmine decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 28 lutego
1981 r. oraz protokot zdawczo-odbiorczy nie Swiadczg o tym, ze jakie$ nakfady na
nieruchomos$¢ zostaty poniesione przez owczesnego wiasciciela nieruchomosci

Skarb Panstwa.
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Za zasadny uznat natomiast zarzut J. S., ze Sad pierwszej instancji dokonat
wadliwej interpretacji postanowien umowy cesji uznajgc, ze jej przedmiotem byta
wierzytelno$¢ pieniezna ograniczona do kwoty 741 460 zt. Z postanowienn umowy
wywiodt wniosek, ze zostaty nig objete wszystkie naktady poczynione na te
nieruchomos¢ przez cedenta i jego poprzednikow, a ich wartoS¢ wskazana w
umowie dotyczy jedynie ich wartosci w dniu jej zawarcia. Wskazat, ze za takim
rozumieniem woli stron dodatkowo swiadczy oswiadczenie ztozone w dniu 25 maja
2009 r. przez P. sp. z 0.0. w S., w ktérym podata, ze umowg cesji zostaty objete
wszystkie naktady na nieruchomos$¢ (oswiadczenie k. (...) akt | C (...) Sadu

Okregowego w S.).

Poza tym wyrazit poglad, Zze wymagalnos¢ wszystkich nakfadow
poczynionych na nieruchomosc¢ powstaje z chwilg zwrotu nieruchomosci i dopiero
wtedy mozliwa jest ocena, ktére naktady na nieruchomosc nie zostaty wykorzystane
przez posiadacza i na ile poczynione naktady zwiekszajg wartos¢ rzeczy. Z kolei
przy ustalaniu na ile poczynione nakfady zwiekszajg warto$¢ nieruchomosci
konieczne jest ustalenie tej wartosci na dzieh zwrotu rzeczy, co moze oznaczac¢
(jak w sprawie), ze wartos¢ wierzytelnosci z tytutu nakladéw wyliczona na dzien
zwrotu rzeczy bedzie wyzsza niz wartos¢ naktadow z chwili ich poniesienia,
czy przelania umowg cesji. Wskazat, ze jest to dodatkowy argument przemawiajgcy

za przyjetym kierunkiem wyktadni umowy cesiji.

Ocenit, jako bezpodstawne zarzuty Gminy co do osoby cedenta.
Zwrdcit uwage, ze we wstepnej czesci umowy cesji wskazano, ze cedentem jest
Przedsiebiorstwo Turystyczne P. sp. z o0.0., reprezentowane przez Prezesa
Zarzadu A. C., ktérego podpis widnieje pod umowg, a nie byto sporu, co do tego, ze
A. C. byt jedynym czionkiem zarzgdu tej spotki i byt od dnia 9 lipca 2002 r.
uprawniony do jednoosobowej jej reprezentacji. W rezultacie uznat, ze wskazanie w
czesci wstepnej umowy cesji btednych danych identyfikujgcych te spotke nalezy
potraktowac jako omytke pisarska, skoro jest niesporne, ze spétka ta jest nastepcyg
Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa Ustug Turystycznych P. w S., ktore poczynito

naktady na przedmiotowg nieruchomosc.
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Sad Apelacyjny uznat takze za bezpodstawny zarzut naruszenia art. 405 k.c.,
odwotujgc sie do ugruntowanego w orzecznictwie poglagdu, ze przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu majg zastosowanie w sytuacji, gdy brak
jest przepisow regulujgcych stosunek cywilnoprawny wigzgcy strony. Podkreslit, Zze
J. S. stat sie posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umowy
dzierzawy zawartej w dniu 6 czerwca 2001 r. z Przedsiebiorstwem Turystycznym P.
Sp. z 0.0. W S., a w tym czasie wtascicielem nieruchomosci byta Gmina, przy tym
nabycie jej wtasnosci z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. zostato potwierdzone
deklaratoryjng decyzjg Wojewody Y. z dnia 8 stycznia 1998 r. wydang na podstawie
art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1, pkt 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. -
Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach  samorzgdowych (Dz.U. Nr. 32, poz. 191, zezm.).
Zauwazyt, ze w tym czasie nieruchomos¢ znajdowata sie w posiadaniu nastepcy
prawnego Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa U. P. w S., ktore objeto w posiadanie
przedmiotowg nieruchomos$¢ na podstawie umowy mieszanej z dnia 1 grudnia 1979

r.

Wskazat, ze wolg stron tej umowy byto pozostawienie trwatego zarzgdu
nieruchomoscig po ,stronie Skarbu Panstwa”, a rozbudowanie przez dzierzawce
istniejgcych poniemieckich zabudowan lesniczowki na potrzeby Zajazdu wedtug
przygotowanego projektu na koszt dzierzawcy. Strony tej umowy ustality wysokos¢
czynszu dzierzawnego, jednak poczynione przez dzierzawce naktady miaty byc¢
w pierwszej kolejnosci zaliczone na czynsz. Ocenit, ze sad pierwszej instanciji
prawidtowo uznat, ze umowa ta odpowiada w zakresie korzystania z nieruchomosci
kodeksowym wymogom umowy dzierzawy, cho¢ w jej treSci pojawiajg sie
sformutowania wskazujgce na umowe uzytkowania. Przedsiebiorstwo miato
bowiem korzystac¢ z nieruchomosci jako posiadacz zalezny, czerpac z niej korzysci

i ptaci¢ okreslony czynsz.

Wyrazit zapatrywanie, ze fakt, iz naklady miaty by¢ w pierwszej kolejnosci
zaliczone na wymagalny czynsz nie zmienia charakteru umowy. Strony ustality
bowiem, Ze po sptaceniu naktadow czynsz bedzie ptacony Przedsiebiorstwu Z.,
ktore administrowato nieruchomoscig z ramienia wtasciciela. Jego zdaniem fakt, ze

wiasciciel nie zgdat zaptaty czynszu pozostaje bez znaczenia. Podkres$lajgc, ze
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umowa z dnia 1 grudnia 1979 r. zostata zawarta na okres do dnia 31 grudnia 2000 r.
uznat, ze Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa U. P. w S. i jego nastepcy byl
posiadaczami zaleznymi. Zauwazyt, ze wprawdzie nastepcy tego dzierzawcy
wnosili o ustalenie, ze to oni nabyli wlasnos¢ nieruchomosci, ale ich roszczenia
okazaty sie niezasadne, co wynika z prawomocnych decyzji administracyjnych z
dnia 29 kwietnia 1995 r. i z dnia 21 kwietnia 1995 r.

Podkreslajac, ze po nabyciu wtasnosci nieruchomos$ci przez Gmine nie
doszto do zawarcia umowy dzierzawy ani z Przedsiebiorstwem Turystycznym P. sp.
Z 0.0. ani z J. S., mimo, ze toczyty sie pertraktacie w tym przedmiocie Sad
Apelacyjny wskazat, iz J. S. stat sie posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci na
podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 6 czerwca 2001. kiedy to, P. sp. z 0.0.
nie miata juz zadnego tytutu prawnego do nieruchomosci. Z tego wzgledu uznat, ze
pozwany J. S. objgt posiadanie nieruchomosci jako posiadacz ,samoistny”

w ztej wierze.

Wyrazit jednak poglad, ze nie oznacza to, iz w sprawie powinien byc¢
rozliczany jako posiadacz ,samoistny” w ztej wierze, skoro zgtosit on zarzut
potrgcenia wierzytelnosci nabytych od P. sp. z 0.0. na podstawie umowy cesji z
dnia 14 sierpnia 2005 r., a wiec wierzytelnosci z tytutu naktadow poczynionych
przez dzierzawce na rozbudowe i modernizacje obiektow zgodnie z umowg zawartg
z oOwczesnym wiascicielem nieruchomosci i zgodnie z planami rozbudowy

przygotowanymi i zaakceptowanymi przez wtasciciela.

Podzielit stanowisko Sadu Okregowego, ze naktady te powinny by¢
rozliczone w oparciu o unormowanie zawarte w art. 676 k.c.; J. S. nabywca
wierzytelnosci z tytutu naktadéw wszedt bowiem w prawa i obowigzki dzierzawcy w
zakresie zgdania rozliczenia jego naktadéw. Wprawdzie umowa dzierzawy zawarta
w dniu 1 grudnia 1979 r. juz wygasta na skutek uptywu czasu, na jaki zostata
zawarta (do dnia 31 grudnia 2000 r.) i do zwrotu nieruchomosci witascicielowi
doszto w dniu 16 czerwca 2010 r., a wiec po uptywie okoto 10 lat od wygasniecia
umowy dzierzawy, jednak naktady poczynione przez dzierzawce nie zostaty z
wiascicielem rozliczone, a J. S. zgtosit powddztwo wzajemne z tytutu rozliczenia

tych nakfaddw.



14

Wyrazit zapatrywanie, ze roszczenie to nie jest przedawnione. Zgodnie
bowiem z art. 677 k.c. roszczenie z tytutu naktaddw przedawnia sie z uptywem roku
od zwrotu rzeczy. J. S. roszczenie to zgtosit w powodztwie wzajemnym ztozonym w
dniu 15 czerwca 2011 r., a wiec przed uptywem roku od oddania nieruchomosci.
Podkreslit, ze naktady poczynione na przedmiotowg nieruchomosc¢ miaty charakter
.,mieszany”, ale byly niezbedne do przebudowy istniejgcej, poniemieckiej
lesniczowki na Zajazd ,S.” - hotel z restauracjg. Wolg wiasciciela nieruchomosci
byto stworzenie nowej jakosci. Rozbudowa budynku byta bardzo szeroka, co
pozwalato - zdaniem Sadu Apelacyjnego - wszystkie poniesione na ten cel naktady

uznac za wyczerpujgce hipoteze normy wynikajgcej z art. 676 k.c.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny przyjmujgc za opinig biegtej
wzrost wartosci nieruchomos$ci na skutek dokonanych naktadow o charakterze
ulepszajgcym wedtug stanu na dzien 16 czerwca 2010 r. na kwote 805.944 zt
uczynit jg podstawg rozliczen. Od kwoty tej odjgt zgtoszone do potrgcenia
naleznosci przyjete przez Sad pierwszej instancji w kwotach 34 269,64 z
1 107 143,90 zt. Ocenit wiec powodztwo wzajemne jako uzasadnione co do kwoty
664 530,46 zt.

W skardze kasacyjnej powddka - pozwana wzajemna Gmina Miasto S.
zarzucita naruszenie art. 693 k.c., art. 252 k.c., art. 676 k.c., art. 260 § 1 i 263 k.c.,
art. 260 § 2 k.c. w zw. z art. 753 i 755 k.c. w zw. z art. 405 k.c., art. 226 k.c., art.
677 i 229 k.c. oraz art. 118 k.c., art. 502 k.c., art. 33, art. 35, art., 37 i art. 58 k.c.
oraz art. 12 i art. 163 pkt 5 k.s.h. w zw. z art. 58 k.c., art. 38 k.c. w zw. z art. 210
k.s.h.; art. 509 k.c. w zw. z art. 65 k.c., art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., a takze
zarzucita naruszenie art. 224 § 1 i art. 236 w zw. z art. 391 k.p.c., art. 378 § 1,
art. 382, oraz art. 316 w zw. z art. 391 k.p.c. i art. 176 Konstytucji, art. 328 § 2 k.p.c.
art. 321 w zw. z art. 391 k.p.c. Wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
okreslonej w pkt I, Ill, IV i Vi jego zmiane w zaskarzonej czesci poprzez zasadzenie
od pozwanego na rzecz powodki roszczenia objetego powddztwem gtdwnym oraz
oddalenie powoddztwa wzajemnego w catosci, ewentualnie - o0 uchylenie
zaskarzonego w czesci okreslonej w pkt I, ll, IV i V wyroku oraz przekazanie

sprawy Sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
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Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c. w zw. z art. 391
k.p.c. zostat sformutowany, jako wadliwe zamkniecie rozprawy, jaka odbyta sie w
dniu 19 listopada 2015 r., bez przeprowadzenia dowodow przedstawionych
w apelacji w pkt V1.i 2, a wiec bez formalnego wigczenia ich do procesu
i dokonaniu na ich podstawie ustalen. W zwigzku z tym podnie$¢ nalezy, ze
przeprowadzenie dowodu przez sad z naruszeniem art. 236 k.p.c., okreslajgcego
wymagania, jakim powinno odpowiadac postanowienie o przeprowadzeniu dowodu,
nie nalezy do kategorii istotnych uchybien procesowych mogacych mie¢ wptyw na
wynik sprawy. Artykut 236 k.p.c. okresla tylko wymagania, jakim powinno czynié¢
zado$¢ postanowienie o przeprowadzeniu dowodu, nie wskazuje natomiast, ani
zasad oceny dowodow, ani wymagan, jakim powinno czyni¢ zados¢ uzasadnienie
wyroku (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., Il UK 327/07,
LEX nr 4963930).

Omawiany zarzut nie dotyczy jednak przeprowadzonego na rozprawie
dowodu, z pominieciem wydania postanowienia dowodowego, lecz nierozpoznania
przez Sad Apelacyjny wniosku zawartego w apelacji o przeprowadzenie dowodu
w pierwszej kolejnosci z odpisu petnego z KRS z dnia 20 maja 2015 r. dla podmiotu
Przedsiebiorstwo Turystyczne ,P.” sp. z 0.0. nr KRS (...) i odpisu petnego z KRS z
dnia 20 maja 2015 r. dla podmiotu o nr KRS (...) REGON: (...). Istotg wiec tego
zarzutu jest nieprzedstawienie tych dokumentéw na rozprawie apelacyjnej i oparcie
na nich ustalenia oraz oceny istotnej dla sprawy okolicznosci, tj. ze w chwili
dokonywania umowy cesji cedent miat zdolnoS¢ prawng i zdolnos¢ do czynnosci

prawnych.

W zwigzku z tym podniesS¢ nalezy, ze kontradyktoryjnos¢ procesu wymaga
zapewnienia, aby strony mogly przedstawi¢c swoje racje i dowody istotne
dla rozstrzygniecia sprawy na rozprawie, z mozliwo$cig ustosunkowania sie do
nich. Zamkniecie rozprawy jest mozliwe dopiero, gdy postepowanie dowodowe
zostanie zakonczone. Jezeli po zamknieciu rozprawy zostat przeprowadzony
istotny dla rozstrzygniecia sprawy dowdd nie objety trescig art. 224 § 2 k.p.c., to

znaczy, ze strona w rezultacie zamkniecia rozprawy przed zakonczeniem
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postepowania dowodowego zostata pozbawiona w tym zakresie mozliwosci obrony
swych praw (por. wyrok Sadu najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 2012 r., V CSK
381/11, OSNC-ZD 2013, nr B, poz. 43). Ustalenie faktyczne i ocena prawna
poczynione w takich warunkach tj. na podstawie nieprzeprowadzonego dowodu,
ktéry powinien by¢é przeprowadzony na rozprawie, wylgcza mozliwosc
podejmowania jakichkolwiek rozwazan w oparciu o jego wyniki (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 272/09, LEX nr 583724). Z tego juz
wzgledu, po pierwsze, zaskarzony wyrok nie mégt sie osta¢, a po wtoére, brak byto
podstaw do rozwazania trafnosci zarzutow obrazy art. 33, art. 35, art. 37 i art. 58
k.c. oraz art. 121 163 pkt 5 k.s.h. w zw. z art. 58 k.c., oraz 38 k.s.h. w zw. z art. 210
k.s.h.

Trzeba sie takze zgodzi¢ ze skarzaca, ze Sad Apelacyjny podczas rozprawy
apelacyjnej, ktora odbyta sie w dniu 19 listopada 2015 r. nie odniést sie do
dowoddéw zawnioskowanych w apelaciji, tj. protokotu zdawczo - odbiorczego z dnia
28 listopada 1978 r., kwitu PT nr 4/5/82, kwitu OT nr 50 z dnia 31 grudnia 1982 r.,
kwitu OT nr 52 z dnia 31 grudnia 1982 r. i kwitu OT z dnia 1 grudnia 1983 r. - na
okolicznos¢ stwierdzenia, ze Wojewddzkie Przedsiebiorstwo U. P. weszto w
posiadanie dziatki potozonej przy ul. K. w S. w 1982 r i w 1983 r. nie zas jak ustalit
Sad Okregowy w okresie 1980 - 1982 r., a w zwigzku z tym, w tych ostatnich dwoch
latach nakfadow dokonywaty inne przedsiebiorstwa panstwowe. Skoro takze
skarzgca Gmina podniosta dlaczego z tym wnioskiem wystgpita dopiero w tym
stadium postepowania (art. 381 w zw. z art. 207 § 6 k.p.c.), to niewatpliwie

wymagat on rozstrzygniecia.

Z drugiej strony, skarzgca Gmina trafnie zarzucita, ze pomimo
niewprowadzenia tego dowodu do procesu Sad Apelacyjny w uzasadnieniu odwotat
do protokotu zdawczo odbiorczego z dnia 28 listopada 1978 r., niemniej wykluczyt,
jakoby $wiadczyt on o czynieniu spornych naktadow przez Skarb Panstwa, gdy
tymczasem Gmina zarzucata, ze byty one w latach 1980 i 1982 dokonywane takze
przez Przedsiebiorstwo Z. oraz Spoteczny Komitet Budowy Parku Z. Wskazane
dowody pozostawaty w zwigzku z wynikiem sprawy, skoro mogty swiadczy¢ o tym,
ze w latach 1979-1982 obiektem dysponowato jeszcze Przedsiebiorstwo Z., a

zatem byt to fakt pozostajgcy w opozycji do przyjetego przez Sady meriti
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domniemania faktycznego, tj. ze w tym czasie tylko Wojewddzkie Przedsiebiorstwo
U. P. dokonywato naktadow, skoro przebudowywany obiekt znajdowat sie wtedy w

jego posiadaniu.

Trafny takze okazat sie takze zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382
k.p.c. przez nierozpoznanie zarzutéw apelacyjnych zgtoszonych w pkt I1.1.
b.c.d.g.h. oraz w pkt. I.3.a i b. Zarzuty te dotyczg w zasadzie oceny charakteru
umowy z dnia 1 grudnia 1979 r. zawartej pomiedzy przedsiebiorstwami
panstwowymi i jej skutkdw dla zasadnosci dochodzonych w sprawie roszczen.
Jak wynika z powyzszych uwag, Sgdy meriti ostatecznie ocenity, ze byta to umowa
dzierzawy nieruchomosci przy ul. K. i to przesadzito, ze w dalszych okolicznosciach

sprawy do dokonania rozliczen naktadow zastosowaty art. 676 k.c.

Gmina natomiast od poczatku zarzucata, ze nie byta to umowa dzierzawy, ze
wzgledu na brak koniecznego elementu takiego stosunku, tj. braku zobowigzania
Przedsiebiorstwa P. do zaptaty okreslonego czynszu za budynek i obiekty
gospodarcze. Jednoczesnie skarzgca podnosita, ze byla to umowa o oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie, do ktérej nalezato stosowac art. 252 i nastepne k.c.
Oczywiscie, gdyby przyjac, ze byta to kodeksowa umowa uzytkowania to mogtyby
mie¢ znaczenie dla rozpoznania sprawy dalsze zarzuty podniesione w apelacji
wyartykutowane w pkt Il ¢, d, g oraz h. apelacji Gminy. Nierozpoznanie tego zarzutu

w takim ujeciu byto istotnym naruszeniem art. 378 k.p.c.

Skoro sad drugiej instancji rozpoznaje w postepowaniu apelacyjnym
"sprawe", a nie "apelacje" (ta cecha odréznia postepowanie apelacyjne o
postepowania kasacyjnego), to jego obowigzkiem jest po pierwsze, rozpoznanie
sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), po drugie za$, wydanie orzeczenia
na podstawie materiatlu procesowego zgromadzonego w catym dotychczasowym
postepowaniu (art. 382 k.p.c.) i po trzecie, danie temu wyrazu w tresci uzasadnienia
wyroku (art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.). Dopiero tgczne spetnienie tych
warunkéw pozwala na stwierdzenie, ze postepowanie apelacyjne w sprawie toczyto
sie prawidtowo (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2015 r., Il PK
289/14, LEX nr 1974076).
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Rozpoznanie sprawy w granicach apelacji oznacza zarowno zakaz
wykraczania przez sad drugiej instancji poza te granice, ale tez nakaz wziecia pod
uwage i rozwazenia wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskéw.
Z ustanowionego w art. 378 § 1 k.p.c. obowigzku rozpoznania sprawy w granicach
apelacji nie wynika wprawdzie koniecznos¢ osobnego szczegdtowego omowienia
przez sgd w uzasadnieniu wyroku, kazdego argumentu podniesionego w apelacji
i za wystarczajgce nalezy uznac¢ odniesienie sie do sformutowanych w apelacji
zarzutow i wnioskow, ale w taki sposob, ktéry wskazuje na to, ze zostaty one przez
sad drugiej instancji w catosci rozwazone przed wydaniem orzeczenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 360/14, LEX nr 17709). Skoro
w skardze skarzgca trafnie jednak podniosta, ze Sgd Apelacyjny catkowicie pominat
podniesiony w apelacji i omawiany zarzut , to w okolicznosciach sprawy mozna byto
przyja¢, ze obraza w tym wypadku art. 378 k.p.c. stanowi realizacje podstawy
kasacyjnej okreslonej w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2013 r., V CSK 550/12, LEX nr 1416785 i z dnia
9 czerwca 2009 r., Il CSK 55/09, LEX nr 677840).

Zasadnos¢ podstawy naruszenia prawa procesowego zwalniata Sad
Najwyzszy z obowigzku rozwazenia zarzutow dotyczgcych naruszenia prawa
materialnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., 1l CKN
60/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 128). W kazdym razie, nie mozna w aktualnym stanie
sprawy wykluczy¢ ich zasadnosci z powodu luk w ustaleniach faktycznych
uniemozliwiajgcych subsumcje pod wilasciwe normy prawa materialnego.
Przypomnie¢ nalezy, ze w judykaturze Sagdu Najwyzszego prezentowany jest
poglad, ze brak stosownych ustalen uzasadnia zarzut naruszenia prawa
materialnego przez niewtasciwe zastosowanie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 stycznia 2012 r., Il PK 117/11, LEX nr 1162677, z dnia 7 sierpnia 1997 r.,
| CKN 261/97, niepubl., z dnia 26 czerwca 2001 r., [l CKN 400/00, LEX nr 52360,
z dnia 9 grudnia 2004 r., | UK 119/04, niepubl., z dnia 9 maja 2008 r., 1l PK 316/07,
OSNP 2009 nr 19-20, poz. 250 oraz z dnia 16 czerwca 2011 r., | PK 272/10, LEX nr
1001283). W orzeczeniach tych Sad Najwyzszy podkreslit, ze naruszenie prawa

materialnego przez jego niewtasciwe zastosowanie nastepuje rowniez w przypadku,
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gdy wyrok sgdu nie zawiera ustalen faktycznych odnoszacych sie do przestanek

stosowanej normy prawa materialnego.

Z dokonanych wustalen wynika, Zze podstawg zawarcia umowy z
dnia 1 grudnia 1979 r., pomiedzy Przedsiebiorstwem Z. wS. a Wojewddzkim
Przedsiebiorstwem U. "P." w S. byla decyzja Wiceprezydenta Miasta S. z dnia 26
wrzesnia 1977 r. Nie ustalono jednak na jakiej podstawie prawnej zostata wydana tj.
czy np. jej podstawg byt art. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159, dalej: ,ustawa”)
lub § 7 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie zasad 1 trybu
przekazywania w ramach administracji panstwowej przedsiebiorstw, instytucji oraz
zakfadow, nieruchomosci i innych obiektow majatkowych (jedn. tekst: Dz.U. Nr 28,
poz. 225 ze zm.), czy tez jeszcze innej. Ustalenie to mogtoby mie¢ podstawowe

znaczenia dla objasnienia charakteru tej umowy.

Na gruncie powszechnego znaczenia zawartych w niej sformutowan zawiera
ona bowiem sprzecznosci, gdyz z jednej strony pozostawia posiadanie
Przedsiebiorstwu Z., a =z drugiej oddaje nieruchomos¢ w uzytkowanie
Wojewoddzkiemu Przedsiebiorstwu U. P. Z kolei w § 9 umowy mowa jest o
obowigzku zaliczania optaty za dzierzawe terenu w kwocie 600 zt na koszty
odbudowy groty oraz ze optata ,dzierzawna” za budynek i obiekty gospodarcze
okreslona zostanie w protokole zdawczo odbiorczym srodka trwatego. Skoro wiec
wskazano w niej, ze istniejgce na dziatce spornej budowle sg srodkiem trwatym, to
moze to oznaczac¢ ze to przekazanie odbyto sie na gruncie unormowan powotanej

ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach

Poza tym, z tresci decyzji odmownych uwtaszczenia Wojewddzkiego
Przedsiebiorstwa U. P. z dnia 29 kwietnia 1995 r. i z dnia 21 kwietnia 1995 r. moze
wynikac¢, czy byta ustalona i Swiadczona oraz w jakiej wysokosci i przez jaki okres
trwania tej umowy (zostata bowiem zawarta na okres od dnia 1 wrzesnia 1979 r. do
dnia 31 grudnia 2000 r.) ,optata dzierzawna”. Z omawianego punktu widzenia moze
takze mie¢ znaczenie tres¢ pisma z dnia 28 lutego 1981 r. Wiceprezydenta Miasta
S. wyrazajgcego zgode na przekazanie w trwaty zarzad i uzytkowanie na rzecz

Wojewoddzkiego Przedsiebiorstwa U. "P." w S. dwdch obiektéw znajdujgcych sie na
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terenie Parku S.: budynku bytej le$niczéwki przy Jeziorze S. i sztucznej groty wraz

z przylegtym zapleczem.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy tereny panstwowe mogty by¢ przekazywane
jednostkom panstwowym i organizacjom spotecznym w uzytkowanie, innym zas
osobom prawnym i osobom fizycznym oddawane w uzytkowanie wieczyste.
Przedmiotem uzytkowania uregulowanego przepisami kodeksu cywilnego nie
mogta by¢ panstwowa jednostka organizacyjna. Totez ,uzytkowanie” nabyte przez
takg jednostke miedzy innymi na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach nie stanowito uzytkowania w rozumieniu

kodeksu cywilnego.

Brak tez wustalenia kiedy nastgpito przeksztatcenie Wojewddzkiego
Przedsiebiorstwa Turystycznego P. w przedsiebiorstwo Turystyczne P. sp. z o.0.,
oraz, czy i na jakiej podstawie przeszto roszczenie o naktady na nowo utworzony

prywatny podmiot.

Nalezy przypomnie¢, 2ze panstwowe osoby prawne wykonywaty
na podstawie art. 128 § 2 k.c. (w czasie jego obowigzywania) w imieniu wkasnym
wzgledem zarzgdzanego mienia ogodlnonarodowego uprawnienia ptyngce
z wtasnosci panstwowej wedtug regut prawa cywilnego. niemniej, pod rzgdem art.
128 k.c. nabycie kazdego prawa majgtkowego nastepowato do jednolitego
funduszu wtasnosci panstwowej (por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia
13 stycznia 2016 r., V CSK 224/15,LEX nr 1977833, z dnia z dnia 17 grudnia
2008 r., | CSK 171/08, OSNC 2010, Nr 1, poz. 15, z dnia 12 stycznia 2012 r.,
IV CSK 183/11, LEX nr 1130302; wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 31 maja
2006 r., IV CSK 149/05, LEX nr 258681, z dnia 8 czerwca 2005 r., V CK 680/04,
LEX nr 180843, z dnia 10 maja 2013 r., | CSK 495/112, niepubl. oraz wyrok siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2009 r., | CSK 333/07, OSNC-zZD
2009, Nr 4, poz. 15 i uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sagdu
Najwyzszego - zasady prawnej - z dnia 18 czerwca 1991 r., Il CZP 38/91,
OSNC 1991, nr 10-12, poz. 118). Doda¢ nalezy, ze jeszcze przed wejsciem w zycie
kodeksu cywilnego w judykaturze jednolicie przyjmowano, ze podmiotem mienia

panstwowego jest panstwo, a nie poszczegblne panstwowe osoby prawne
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(por. np. uchwate sktadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 1961 r., | CO 20/61, OSN 1962, Nr 2, poz. 41 i orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 1963 r., lll CR 252/63, RPE 1965, nr 1, s. 343, a takze
wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1966 r., | CR 80/66, OSNCP 1967,
nr 2, poz. 67).

Wprawdzie art. 128 k.c. zostat znowelizowany ustawg z dnia 31 stycznia
1989 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 3, poz. 11), a nastepnie
ustawg dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 55,
poz. 321) uchylony, to jednak zmiany te nie miaty mocy wstecznej (por. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 1996 r.,, | CKU 38/96,
Prok. i Pr. - wkt. 1997, nr 4, s. 27).

Z chwilg wejscia w zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny zniesiona zostata zasada, ze jedynie Skarbowi Panstwa moze
przystugiwa¢ prawo wtasnosci mienia panstwowego, w wyniku czego panstwowe
osoby prawne uzyskaly zdolnos¢ prawng w zakresie nabywania sktadnikéw
majgtkowych na wtasnos¢. Zmiana art. 128 k.c. dokonana tg ustawg
nie spowodowata jednak przeksztatcenia przystugujgcych panstwowym osobom
prawnym - z mocy przepisow kodeksu cywilnego i ustaw szczegdlnych - uprawnien
do czesci mienia ogdélnonarodowego, pozostajgcych w ich zarzgdzie w dniu wejscia

w zycie tej ustawy.

Przeksztatcenie zarzgdu w odniesieniu do gruntow w prawo uzytkowania
wieczystego, a w odniesieniu do znajdujgcych sie na tych gruntach budynkdw,
innych urzadzen i lokali w prawo wtasnosci nastgpito w dniu 5 grudnia 1990 r.
na podstawie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464
ze zm., dalej: ,u.z.g.g.w.n.”, natomiast w odniesieniu do innych sktadnikéw
majgtkowych - rowniez w prawo wiasnosci - przeksztatcenie dokonato sie w dniu
7 stycznia 1991 r. na podstawie przepisu art. 1 pkt 9 ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. o zmianie ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz. U. z 1991 r., Nr 2,
poz. 6, dalej: ,ustawa z grudnia 1990 r.; por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
18 czerwca 1991 r., Il CZP 38/91, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 118; wyrok Sadu
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Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK 514/14, LEX nr 1768878). Zauwazy¢
nalezy, ze o ile ,uwtaszczenie" z mocy art. 2 ust. 1 i 2 u.z.g.g.w.n. stwierdzane byto
deklaratywng decyzjg wojewody albo zarzgdu gminy (por. art. 2 ust. 3 u.z.g.g.w.n.;
zob. takze art. 200 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.), o tyle nabycie
Z mocy przepisOw ustawy o zmianie ustawy o przedsiebiorstwach panstwowych nie

wymagato potwierdzania zadng decyzja.

Uwiaszczenie Gminy nastgpito jednak, jak wynika z powyzszych uwag, juz z
dniem 27 maja 1990 r., a zatem Wojewddzkie Przedsiebiorstwo U. P. nie mogto
naby¢ z dniem 5 grudnia 1990 r., ani uzytkowania wieczystego dziatki nr 120/4, ani
wiasnosci kompleksu Zajazdu S. (por. wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego,
z dnia 20 lipca 1997 r., | SA 16004/98, LEX nr 4736 i z dnia 6 lutego 1996 r., | SA
1946/94, Wspdlnota 1996, nr 24 s. 26). Oczywiscie, aby w drodze umowy cesji
roszczenie o naktady mogto ,przejs¢” na pozwanego nalezy zbadac, czy nabyio je i

na jakiej podstawie Przedsiebiorstwo Turystyczne P. sp. z 0.0.

Nie wdajgc sie w blizsze rozwazania trzeba zauwazyé, Ze nie sg
przekonywujgce dotychczasowe argumenty Sgdu Apelacyjnego, jakoby umowa
ta dotyczyta innej wierzytelnosci niz w kwocie 741 460 zt. Poza tym, nawet gdyby
zatozy¢, ze umowa z dnia 1 grudnia 1979 r., stanowita skuteczng umowe dzierzawy,
to nalezy zasygnalizowac, ze w dokonanych rozliczeniach tkwi btad, gdyz nie
uwzgledniajg one jej postanowienia o zaliczeniu na poczet naktadéw $wiadczenia

za korzystanie z terenu.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzeczono,

jak w sentencji.

r.g.



