Sygn. akt I ACa 968/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2017 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Bozena Wiklak (spr.)

Sedziowie : SA (...)

S A Joanna Walentkiewicz — Witkowska

Protokolant: st. sekr. sad. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2017 r. w Lodzi na rozprawie sprawy

L. z powodztwa Syndyka masy upadlosci TP - K. Polska spolki
z ograniczonq odpowiedzialnosciq w upadlosci likwidacyjnej w E.

przeciwko Gminie M. E.-Prezydentowi Miasta L.
o zaplate kwoty 972.073 zt

I1. z powodztwa Syndyka masy upadlosci TP - K. Polska spolki
z ograniczong odpowiedzialnosciq w upadlosci likwidacyjnej w L.

przeciwko Gminie M. L.-Prezydentowi Miasta L.
o zaplate kwoty 1.404.342 7}

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 14 kwietnia 2016 r. sygn. akt II C 1589/13

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda Syndyka masy upadlo$ci TP - K. Polska spo6iki

z ograniczong odpowiedzialnoécia w upadtoéci likwidacyjnej w L. na rzecz strony pozwanej Gminy M. L.-Prezydenta
Miasta L. kwote 21.600 (dwadzieécia jeden tysiecy szeécset) zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 968/16

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w L. w upadloéci w pozwie z dnia 19 listopada 2013 r. (wniesionym w sprawie II C 1589/13) i w pozwie
z dnia 24 stycznia 2014 r. (wniesionym w sprawie II C 109/14) domagala sie zasadzenia od Gminy M. L.-Prezydenta
Miasta L. odpowiednio kwoty 906.529,54 zt oraz kwoty 1.276.992,55 zt z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu,
tytulem naktadéw poczynionych na nalezacej do pozwanego nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w L. przy ulicy



(...). Ponadto powdd wnibst o zasadzenie skapitalizowanych odsetek od powyzszych kwot za okre§lone w pozwach
okresy poprzedzajace wytoczenie powodztw.

Zarzadzeniem z dnia 13 maja 2014r. sprawe II C 109/14 polaczono do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze
sprawa II C 1589/13.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy w Lodzi oddalit oba powo6dztwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny podzielit i przyjal za wlasne.
Wynika z nich, ze aktem notarialnym z dnia 11 kwietnia 1989 r. 75 podmiotéw dzialajacych jako przedsiebiorstwa
handlowe zawarlo umowe spdélki z ograniczong odpowiedzialno$cia. Spoélce nadano nazwe P.. Siedziba spo6lki byla
W.. Przedmiotem dzialania spo6lki miala by¢ dziatalno$¢ ustugowa, handlowa, wytwoércza na rachunek wlasny i w
kooperacji. Udzialy wspolnikow zostaly wniesione w postaci wkladéw pienieznych lub niepienieznych. W umowie
wspoOlnicy nie wskazali, jakie konkretnie elementy skladajg sie na wktady niepieniezne.

W podjetej w dniu 22 maja 1989 r. uchwale w sprawie ustalenia organizacji spo6tki wskazano, ze na bazie
dotychczasowych Zakladéw Handlu Zrzeszenia Przedsiebiorstw Handlu (...) z dniem 29 maja 1989 r. ze §rodkow
majatkowych Zakladéw Handlu (...) w L. utworzono oddziat (...) Towarowego (...) z siedziba w L. przy ulicy (...).

Postanowieniem z dnia 20 lipca 1989 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Pragi wpisal spotke wraz jej oddzialami do
rejestru handlowego (w tym Oddziat (...) Towarowego (...) w L. przy ulicy (...)).

Wpis ten zostal zaskarzony w drodze rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwo$ci. Postanowieniem z dnia 18
kwietnia 1990 r. Sad Najwyzszy uchylil postanowienie o wpisie spolki do rejestru i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania, wskazujgc, ze koniecznym jest okreslenie w umowie sp6iki m.in. wysoko$ci kapitatu zakladowego, ilosci
i wysokoSci objetych udzialow.

Aktem notarialnym z dnia 10 wrze$nia 1989 r. zmieniono umowe spo6iki. W stanowigcym zalacznik do umowy wykazie
skladnikow majatkowych znajdujacych sie w oddziale obrotu towarowego przy w L. ulicy (...) w L. wymieniono
budynek techniczno-socjalny, magazyn gléwny, portiernie, magazyn opakowan, stacje trafo, dwie wiaty, ogrodzenie
terenu, sieci: kablowe, energetyczna, sanitarna, deszczowa, wodna, cieplna, zbiornik ppoz.

Decyzjami z dnia 16 lutego 2001r. (...) Urzad Wojewddzki na mocy art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990r. przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i pracownikach samorzadowych w zw. z art. 5 ust. 1 wymienionej
ustawy, stwierdzil nieodplatne nabycie z dniem 27 maja 1990 r. przez Gmine L. z mocy prawa wlasnosci nieruchomoéci
polozonych przy ulicy (...).

W dniu 19 lipca 1991 r. Spoélka Przedsiebiorstw Handlowych (...) Oddzial (...) Towarowego (...) z siedzibg w L.
wystapila do Wojewody (...) o stwierdzenie na podstawie art. 2 ust. 1-3 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntéw polozonych
przy ulicy (...) w L. i nieodplatne nabycie wlasno$ci budynkoéw i urzadzen znajdujacych sie na przedmiotowym gruncie.

W dniu 23 pazdziernika 1992r. Wojewoda (...) odmoéwil uwlaszczenia spotki. W wyniku postepowania odwolawczego
decyzja zostala uchylona i sprawa przekazana do ponownego rozpoznania. Ostatecznie decyzja z dnia 5 wrze$nia
2002r. Zarzad Miasta L. odmoéwil stwierdzenia nabycia z dniem 5 grudnia 1990r. przez spdtke Przedsiebiorstw
Handlowych (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w L. przy ulicy (...). W uzasadnieniu decyzji
stwierdzono, ze spolka nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie gruntéw przy Ustronnej
47/49 w zarzadzie w dniu 5 grudnia 1990 r. oraz ze na ten dzien nie byla panstwowa osobg prawna. W dniu 26
marca 2003 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. utrzymato w mocy decyzje Zarzadu Miasta L. o odmowie
stwierdzenia wymienionego nabycia. Od decyzji kolegium nie odwolano sie.

W dniu 21 czerwca 2006 r. pomiedzy syndykiem Spolki Przedsiebiorstw Handlowych (...) sp. z 0.0. w upadloéci, a
(...) sp. z 0.0. w L. zostala zawarta umowa, na mocy ktorej TP-K. Polska nabyta jako kupujaca prawo do wszelkich



naniesien zlokalizowanych na nieruchomosci gruntowej w tym budynkoéw, urzadzen i budowli, w szczego6lnoéci
budynku techniczno-socjalnego, magazynu gléwnego, portierni, magazynu opakowan, wiaty oznaczonej symbolem
541 55, stacji trafo, Smietnika, zbiornika p-poz., ogrodzenia terenu, drég i placow z asfaltobetonu i betonu, chodnikéw,
latarni oSwietleniowych, sieci elektroenergtycznej i kablowej, sieci kanalizacyjnej - sanitarnej, sieci kanalizacyjnej -
deszczowej, sieci wodociggowej, sieci cieplej, linii telekomunikacyjnej.

W dniu 1 sierpnia 2006r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. zawarla z pozwanym umowe dzierzawy nieruchomosci
polozonej w L. przy ulicy (...) na czas okre§lony od dnia 1 sierpnia 2006r. do dnia 31 grudnia 2006r. na cele
prowadzenia dzialalnoéci produkeyjnej. Zgodnie z § 6 umowy dzierzawca obowiazany byt do wykonywania swojego
prawa zgodnie z wymogami prawidlowej gospodarki, w szczegblnoSci do ponoszenia kosztéw napraw niezbednych
do zachowania przedmiotu dzierzawy. W § 7 umowy zastrzezono, ze bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego
dzierzawca nie mial prawa wznosi¢ jakichkolwiek obiektéw i naniesien, ktorych charakter, rodzaj i powierzchnia
bylyby sprzeczne z prowadzeniem dzialalnosci produkeyjnej. Strony ustalily, ze w przypadku rozwigzania umowy
w razie realizacji potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne zwigzane z realizacja zadan
wlasnych wydzierzawiajacego, dzierzawcy bedzie przystugiwalo odszkodowanie za naniesienia dokonane za zgoda
wydzierzawiajacego, ktorych warto$¢ zostanie ustalona przez bieglego rzeczoznawce (§ 8 ust. 3 pkt ¢ w zw. z ust.4).
Jednocze$nie w § 9 zastrzezono, ze dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku do
pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zaréwno w trakcie jak i po zakonczeniu
umowy, poza przypadkiem rozwigzania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne
zwigzane z realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.

Po wygaénieciu badz rozwigzaniu umowy dzierzawca zobowiazal sie niezwlocznie usuna¢ naniesienia budowlane
i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za wyjatkiem naniesien budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale
polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym
gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego. W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug
swojego wyboru mial prawo zatrzymaé naniesienia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo
zada¢ przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego ( § 11 pkt b w zw. z § 12 ust. 2).

Strony ustalily, ze zmiana umowy za wyjatkiem zmian dotyczacych naleznego czynszu pod rygorem niewazno$ci moze
nastapic¢ wylgcznie w formie aneksu. Wysoko$¢ czynszu strony ustalily na kwote 9.399,80 zl powiekszong o wartoéé
podatku VAT. Aneksem nr (...) do umowy ustalono, ze umowa zostala zawarta na okres do 31 lipca 2009 .

Decyzjami Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. udzielono (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. pozwolenia na
uzytkowanie budynku produkeyjnego wraz z instalacjami, budynku administracyjnego wraz z instalacjami, budynku
magazynowego wraz z instalacjami, wiaty magazynowej nr 11 2 zlokalizowanych na nieruchomosci przy ulicy (...) w L.

W dniu 20 pazdziernika 2011 r. pomiedzy stronami zostala zawarta kolejna umowa dzierzawy nieruchomosci na okres
od dnia 1 pazdziernika 2011 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. W § 11 ust. 1 umowy zastrzezono, ze w przypadku rozwigzania
umowy z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy nie moze on zadaé zwrotu jakichkolwiek nakladéw na przedmiot
dzierzawy.

W przypadku rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie wydzierzawiajacego, dzierzawca mogt domagac sie
zwrotu nakladow ulepszajacych, innych niz naklady konieczne, poniesionych za pisemna zgoda wydzierzawiajacego,
rozliczanych wedlug warto$ci na dzien rozwigzania umowy. W ust. 2 § 11 wskazano, ze w pozostalych przypadkach
zakonczenia dzierzawy, wydzierzawiajacy wedlug swojego wyboru ma prawo zatrzymacé ulepszenia, placac za nie
sume odpowiadajaca ich warto$ci w chwili zwrotu lub zada¢ od dzierzawcy usuniecia ulepszen i wydania przedmiotu
dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepiséw o wykonaniu dzierzawy.

W okresach nie objetych umowami, w tym w ostatnim okresie poprzedzajacym przekazanie nieruchomosei, TP-K.
pozostawal w bezumownym korzystaniu z gruntéw.



W 2012 r. zaproponowano powodowi zawarcie kolejnej umowy dzierzawy, na co powod nie wyrazil zgody. Protokotem
z dnia 31 stycznia 2013 r. powod przekazal pozwanemu przedmiot dzierzawy. W protokole zastrzezono, ze na
nieruchomosci znajduja sie $rodki ruchome stanowigce wlasno$é powoda lub oséb trzecich. Pow6d zobowigzal
sie do ochrony calej nieruchomos$ci do czasu jej calkowitego opréznienia lub zadysponowania nieruchomoscia
przez pozwanego. Protokol zawieral wskazanie, ze Miasto L. nie ponosi odpowiedzialnoéci za pozostawione na
nieruchomo$ci Srodki trwale.

Po podpisaniu pierwszej umowy dzierzawy (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. rozpoczal przystosowywanie nieruchomosci na
potrzeby dzialalnoéci produkeyjnej. Firma docelowo miala zatrudnia¢ 240 osob. Po wejsciu na teren w 2006 r. podjeto
prace wyburzeniowe $cian w hali produkcyjnej, uruchomiono zgrzewnie na starym wezle cieplowniczym. Prace
wyburzeniowe zostaly zakonczone w lutym 2007 r. Poza halg produkcyjna nie prowadzono prac wyburzeniowych
w innych czeSciach nieruchomoéci. W budynku administracyjnym wykonano renowacje stolarki okiennej poprzez
szlifowanie i malowanie. Zalatano dach. W 2008 r. wyremontowano wezet cieplowniczy. Prowadzone naprawy
obejmowaly okolo 20% powierzchni budynku.

Na terenie powstala myjnia urzadzen, przy ktérej wybudowano oczyszczalnie Sciekow. Bylo to po okolo dwdch
latach od wejécia na teren. Wybudowanie myjni bylo niezbedne dla prowadzenia produkcji. Proces produkeyjny
zostal wdrozony na nieruchomoéci w 2008 r. Znajdujace sie na nieruchomosci budynki z lat 70- tych wymagaly
przystosowywania do potrzeb produkcji. W hali produkcyjno-magazynowej konieczne byly naprawy istniejacej
instalacji elektrycznej i wykonanie nowej instalacji, ktéra sluzylaby zasilaniu maszyn i urzadzen zwiazanych ze
spawaniem i cieciem blach. Na nieruchomosci znajdowala sie stacja trafo, ktora, z uwagi na konieczno$¢ podwojenia
mocy niezbednej do prowadzenia produkcji, wymagala modernizacji zgodnie z wymogami gestora sieci. Na pietrze
budynku produkeyjnego powstaly pomieszczenia socjalne dla pracownikéw i biura. Obowiazujace przepisy obligowaly
uzytkownika do wybudowania nowego wezla cieplnego, ktory zostal wykonany, cho¢ w pierwszym okresie po remoncie
grzejnikow korzystano ze starego wezla. Powstala takze instalacja sprezonego powietrza, ktéra byla niezbedna do
prowadzenia czynnos$ci zwigzanych z produkeja. Czeéc tej instalacji byla wykonywana wlasnymi sitami uzytkownika.
W hali produkcyjnej A,B,C pod sufitem wykonano instalacje wentylacji, ktére byly uwarunkowane technologia
prowadzonej produkcji. Kazda cze$¢ hali musiala mie¢ nawiew $wiezego powietrza i mozliwo$é jego odsysania.
W hali B i C zamontowano instalacje gazow technicznych, koniecznych do prowadzenia procesu ciecia blach. W
kazdej hali zostaly wykonane specjalistyczne wielkogabarytowe urzadzenia dzwigowe tzw. suwnice rozmieszczone na
wybudowanych 64 stupach. Zainstalowano 13 suwnic i 10 zurawi, co wymagalo bardzo mocnych fundamentéw. Na

ich wykonanie zuzyto okoto 1000 m? betonu.

W hali A posadowiono maszyne zwana S. tj. obrabiarke wazaca 120 ton, sluzaca do obrabiania wielkogabarytowych
blach. Nadto znajdowaly sie tam dwie frezarki i tokarka. W hali B umieszczono okolo 50 urzadzen spawalniczych,
w hali C wypalarki, prase krawedziowa o nacisku 800 ton, mniejszg prasa. W budynku produkecyjnym stworzono
nowe pomieszczenia, ktére mialy sluzy¢ pracownikom. Utworzono pomieszczenia socjalne, lazienki, prysznice,
szatnie. Zaplanowano tam takze cze$¢ pomieszczen biurowych, co wigzalo sie z konieczno$cig wybicia okien celem
do$wietlenia pomieszczenn. Wykonano obrotowe bramy i wzmocnienie $cian. Zainstalowano urzadzenia stuzgce
chwytaniu konteneréw.

Wykonano instalacje elektryczna dla potrzeb zasilania systemu komputerowego. Zostaly przeprowadzone przewody,
ktore shuzyly zasilaniu komputeréw w budynku gléwnym i biurowcu. Byly to przewody niskopradowe i elektryczne,
gniazdka do podlaczenia sieci i pradowe. Oba budynki zostaly spiete siecig Swiattowodowa.

W 2013 i 2014 r. po postawieniu powoda w stan upadloéci, A. B. nabyl od syndyka masy upadlo$ci maszyny sthuzace
obrobce stali nierdzewnej i zawarl z pozwanym umowe dzierzawy cze$ci nieruchomosci obejmujacej hale produkeyjna
i budynek biurowy. Na zakupionych urzadzeniach i wlasnych prowadzil proces produkcyjny. Budynki bedace
przedmiotem uzytkowania nadawaly sie do prowadzenia procesu produkcji, byly w dobrym stanie technicznym.
Jedynie dach budynku produkcji byt w zlym stanie.



Sad Okregowy oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, wobec tego, ze zgromadzony material
dowodowy nie pozwalal na przeprowadzeniu dowodu. Powdd wnosil, aby biegly w swojej opinii wskazal warto$¢
wszelkich naniesien budowlanych na nieruchomos$ci na ulicy (...) nabytych przez powoda moca umowy z dnia 21
czerwca 2006 r. zawartej z syndykiem P. na dzien zdania nieruchomosci przez powoda na koniec stycznia 2013 r.
z wyszczeg6lnieniem wartoéci nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomosci oraz sposobu ich realizacji
oraz ze wskazaniem czy naklady zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci, a takze wnibst o zobowigzanie bieglego do
wypowiedzenia sie sie, czy naklady zrealizowane przez powoda mogly by¢ wykonane przy wykorzystaniu materialow
i urzadzen opisanych w zlozonych do akt fakturach.

Powod wskazal, ze domaga sie zwrotu wartoSci nakladéw ktore maja ulepszaé i zwieksza¢ warto$é nieruchomosci,
podwyzszat jej funkcjonalno$é. Podniost, ze pierwszym z pozwoéw dochodzi nakladéw dotyczacych instalacji CO wraz
z wezlami cieplowniczymi, instalacji elektrycznej wraz z ze stacja T. i oSwietleniem, obejmujace budynek hali, biurowy
i podlaczenie do budynkéw magazynowych, portierni, wiat, a drugi pozew dotyczy instalacji wentylacyjnej, w tym
wentylacji wraz z filtrami odzyskiwania powietrza i odzyskiwania ciepla, sprezonego powietrza w hali, magazynie,
biurowcu, gazéw technicznych w hali, instalacje teleinformatyczna wraz z serwerownia, wodno-kananlizacyjna, p-
pozarowa obejmujacg budynek hali oraz biurowy z wyprowadzeniami zewnetrznymi, modernizacji i przebudowy
pomieszczen sanitarnych, zbiornika podziemnego, doswietlenia hal, instalacji podsuwnicowej.

Sad Okregowy wskazal, ze okreSlona przez powoda teza dowodowa uniemozliwiala ocene powodztwa co do
kazdego ze zlozonych pozwdw, powdd nie zglosilt wnioskdéw pozwalajacych na zgromadzenie materialu dowodowego
umozliwiajacego weryfikacje stanu poczatkowego nieruchomos$ci i czynionych w czasie obowigzywania umoéow
nakladow.

Sad Okregowy, odnoszgc sie w pierwszej kolejnoSci do zadania zwigzanego z nabyciem przez powoda w drodze
umowy z dnia 21 czerwca 2006r. wierzytelnoéci z tytulu nakladéw na nieruchomo$¢ polozong w L. przy ul. (...)
czynionych przez zbywce i jego ,poprzednikéw prawnych”, podniosl, ze powdd wskazywal jako okoliczno$ci bezsporne
to, ze wszelkie naniesienia znajdujace sie na nieruchomosci zostaly wybudowane przez sprzedajaca spoélke lub jej
poprzednikéw prawnych i powodowi stuza z tego tytulu wierzytelnosci. Podnosil, ze w latach 1974-1975 Oddzial
(...) Towarowego (...) w L. funkcjonowal pod nazwa skladnica Importowa (...) Odziezowych, a nastepnie jako
Przedsiebiorstwo (...), ktore w 1976r. (po wlgczeniu do przedsiebiorstwa Handlu Zagranicznego T.) przeksztalcilo sie
w Qddzial (...) Importowanymi i Eksportowanymi Towarami Odziezowymi P. w L.. Wskazywal, ze decyzja Ministra
Handlu Wewnetrznego i Uslug z grudnia 1977r. przekazano do Przedsiebiorstwa (...) w W. w/w oddzial, zas decyzja
z maja 1979r. oddzial wlaczono do Centrali Panstwowej Handlu Wewnetrznego i Uslug jako Zaktad (...) w E..

Pozwany w odpowiedzi na pozew zakwestionowal okoliczno$ci przedstawione przez powoda jako bezsporne,
w szczegblno$ci istnienie nastepstwa prawnego zbywcy wierzytelnoSci i jego poprzednikéw prawnych, a takze
przystugiwanie powodowi uprawnien do wierzytelnoSci z tytulu naniesiei na nieruchomogci.

Sad Okregowy podkreslil, ze nie jest zobowigzany do zarzadzania dochodzen w celu wyja$nienia lub uzupelnienia
twierdzen stron. Zaakcentowal, ze ciezar dowodu spoczywa na stronie, ktéra z faktéw wywodzi skutki prawne, a powdd
nie przedstawil dowodéw na poparcie twierdzenia, ze wierzytelnoSci objete umowa z 21 czerwca 2006 r. istnieja.
Sad Okregowy podniosl, ze powdd nie przedstawil dokumentéw potwierdzajacych przeksztalcenia ani dokumentéow
potwierdzajgcych przekazanie mienia w ramach przeksztalcanych przedsiebiorstw.

Naniesienia na nieruchomos$ci powstaly w latach 70 - tych. Sad I instancji wskazal, ze obowigzujacy do dnia
1.02.1989 r. art. 128 k.c. stanowil, ze wlasno$¢ ogolnonarodowa (panstwowa) przystuguje niepodzielnie Panstwu
(§ 1), zas w granicach swej zdolno$ci prawnej panstwowe osoby prawne wykonuja w imieniu wlasnym wzgledem
zarzadzanych przez nie cze$ci mienia ogbélnonarodowego uprawnienia plynace z wlasnoSci panstwowej. Przepis
ten uznano za normatywna podstawe zasady jednolitego funduszu wlasnosSci panstwowej, w mysl ktorej panstwo
jest jedynym wlascicielem calego mienia panstwowego i zachowuje w stosunku do tego mienia pelnie uprawnien
wlaéciciela, niezaleznie od tego, w czyim zarzadzie mienie to sie znajduje; w szczegblnoéci panstwo zachowuje



uprawnienia takie co do mienia znajdujacego sie w zarzadzie przedsiebiorstwa panstwowego, a wiec odrebnej
od Skarbu Panistwa osoby prawnej. Uprawnienia przedsiebiorstwa panstwowego w stosunku do przydzielonego
mu mienia ogélnonarodowego okreS§lane mianem ,zarzadu i uzytkowania”, ,zarzadu operatywnego” lub ,zarzadu”
charakteryzowaly sie m.in. tym, Ze przedsiebiorstwo panstwowe podlegalo wprawdzie przy wykonywaniu wlasno$ci
panstwowej ogdlnemu kierownictwu panstwa, ale na zewnatrz, a wiec w stosunkach z osobami trzecimi, zarzadzalo
oddanymi mu skladnikami majatkowymi i czerpalo z nich pozytki, tak jak czyni to wtasciciel. W ten spos6b zasade
jednolitego funduszu wlasnosSci panstwowej Sad Najwyzszy wyjaénil w uchwale z dnia 16.10.1961 r., I CO 20/61
(OSN 1962, Nr 2, poz. 41). Wprawdzie uchwala ta zapadla przed wejSciem w zycie art. 128 KC, jednak uznano ja za
fundamentalng przy wyktadni tego przepisu (por. wyrok SN z dnia 15.04.1966 r., I CR 80/66, OSNCP 1967, Nr 2, poz.
24). W tym wyroku przyjeto tez, ze wszelkie roszczenia, jakie powstaja ze wzgledu na skladniki mienia pahstwowego,
realizuje w imieniu wlasnym przedsiebiorstwo panstwowe. Osoby trzecie wystepujace z roszczeniami ze wzgledu na
mienie panstwowe moga kierowac swe roszczenia wylacznie przeciwko przedsiebiorstwu panstwowemu (por. uchwale
SN z dnia 10.01.1968 r., III CZP 93/67, OSNCP 1969, Nr 2, poz. 21). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze konsekwencja tak
pojmowanej zasady jednolitego funduszu wlasnos$ci panstwowej byla tresé art. 535 § 2 KC, takze obowigzujgcego do
1.02.1989 r., zgodnie z ktérym przy sprzedazy rzeczy pomiedzy panstwowymi osobami prawnymi, przedsiebiorstwo
nie przenosito wlasnoéci na kupujacego, lecz pozostawialo rzecz do wylacznej dyspozycji kupujacego.

Watek podzialu zdolnosSci prawnej przedsiebiorstwa panstwowego na sfere wewnetrzna i zewnetrzna byl powtarzany
w orzecznictwie. W orzeczeniu z dnia 14 czerwca 1963 r., I CR 336/63 (OSNCP 1964, Nr 11, poz. 223) Sad Najwyzszy
wskazal, ze przedsiebiorstwu panstwowemu przystuguje prawo wykonywania wlasnosci we wlasnym imieniu, a wiec
na zewnatrz, tzn. w stosunkach cywilnoprawnych z osobami trzecimi, prawo czynienia tak jak wlasciciel. Taki sam
kierunek wykladni prezentuje uchwata z dnia 4 pazdziernika 1979 r. III CZP 60/79 (OSNCP 1980, Nt 6, poz. 109), oraz
orzeczenie z dnia 15 kwietnia 1966 r., I CR 80/66 (OSNCP 1967, z. 2 poz. 24), odnoszac te regule wprost do posiadania
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1966 r., I CR 80/66, OSNC 1967, Nr 2, poz. 24).

W uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1980 r., III CZP 2/1980, OSNC 1981, Nr 4, poz.
47, wpisanej do ksiegi zasad prawnych, stwierdzono, ze przedsiebiorstwo panstwowe lub inna panistwowa osoba
prawna moze w ramach sprawowanego zarzadu czeScig mienia ogdlnonarodowego (art. 128 § 2 k.c.) naby¢ - dzialajac
we wlasnym imieniu - na wlasno§é panstwowa nieruchomo$é w drodze czynnoéci prawnej, okreslonej przepisami
kodeksu cywilnego, chyba ze co innego wynika z unormowan szczego6lnych.

W taki sam spos6b Sad Najwyzszy rozstrzygnal zagadnienie wykladni art. 128 § 2 k.c. w wyroku 10 lutego 1978 r., I CR
316/77, w ktorego uzasadnieniu stwierdzono, ze ,,skoro przydzielone przedsiebiorstwu mienie panstwowe (panstwowa
nieruchomo$c) pozostaje tylko w jego zarzadzie, to przedsiebiorstwo panstwowe nie jest uprawnione ani do zbywania
przydzielonego mu mienia panstwowego, ani do nabywania - w drodze czynnoSci prawnych prawa cywilnego (por. art.
1551 n. k.c.) - mienia nie stanowigcego wlasnoSci panstwowej, chyba ze co innego wynika z przepisu szczegolnego”.

Podsumowujac ten fragment rozwazan, Sad Okregowy stwierdzil, ze praktyka sagdowa ksztaltowana orzeczeniami
Sadu Najwyzszego uznawala, ze panstwowe osoby prawne nie mialy w stosunku do przydzielonych im czeéci mienia
ogo6lnonarodowego samoistnych uprawnien, ktére moglyby by¢ przeciwstawione wlasnosci panstwowe;j.

Sad pierwszej instancji podniosl, ze takze na gruncie ustawy z 25.09.1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych
(.t. Dz.U. z 1991 r., Nr 18, poz.80 ze zm.) Sad Najwyzszy podkreslal, ze wylacznym wlaScicielem mienia
ogoblnonarodowego, takze oddanego w zarzad przedsiebiorstwom panstwowym, jest Panstwo ( uchwala z dnia
27.06.1984 1., III CZP 28/64, OSNCP 1985, Nr 1, poz. 11). Przedsiebiorstwa panstwowe za$ zgodnie z art. 128
§ 2 k.c. wykazywaly w imieniu wlasnym wzgledem zarzadzanych przez nig czeSci mienia ogblnonarodowego,
uprawnienia plyngce z wlasnoéci panstwowej, w granicach swej zdolnoSci prawnej. Sad Okregowy zwrdcil uwage na
obowiagzujacy wowczas art. 36 k.c., w ktorym jako kryterium specjalnej zdolno$ci prawnej panstwowej osoby prawnej
wskazywano zakres zadan danej osoby prawnej. Zadania przedsiebiorstwa panstwowego wiazaly sie z realizacja
planéw gospodarczych i nie obejmowaly przewlaszczenia nieruchomosci oddanych w zarzad.



Uznanie przedsiebiorstwa panstwowego za posiadacza samoistnego w stosunku do panstwa wywolywaloby pytanie o
ratio legis zmian dokonanych na podstawie ustawy z 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464). Tzw. uwlaszczenie panstwowych os6b prawnych opieralo sie
przeciez na zalozeniu, ze przystuguje im tylko zarzad gruntéw stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa lub gmin (po
komunalizacji). Dopuszczenie mozliwo$ci posiadania samoistnego przez te osoby prawne wymagaloby uwzglednienia
skutkow posiadania nastepujgcych z mocy prawa. Pominiecie tej kwestii w ustawie z 1990 r. nie moze by¢ uznane za
zdarzenie przypadkowe.

Charakter uprawnien przystugujacych panstwowym osobom prawnym po dniu 31 stycznia 1989 r. i uchyleniu art. 128
§ 2 k.c. byl takze przedmiotem rozwazan Trybunalu Konstytucyjnego w uzasadnieniu uchwaly z dnia 9 grudnia 1992
r., W 13/91 (Dz.U. Nr 97, poz. 486). Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze grunty i ich czeéci skladowe, w stosunku
do ktérych do dnia wejécia w zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny panstwowe
osoby prawne wykonywaly zgodnie z art. 128 § 2 k.c. sprzed nowelizacji i art. 38 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 1989 r. Nt 14, poz. 74 ze zm.) zarzad i uprawnienia
plynace z wlasnoSci panstwowej oraz korzystaly z zarzadzanej nieruchomosci zgodnie z wymaganiami prawidlowej
gospodarki, nadal pozostawaly po nowelizacji art. 128 k.c. z 1989 r. w zarzadzie panstwowych oséb prawnych (w tym
przedsiebiorstw panstwowych).

W tej sytuacji nalezalo uznawac, ze sprawowanie zarzadu nalezy - w §wietle prawa rzeczowego - zakwalifikowa¢ jako
dzierzenie (art. 338 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2008 r., III CSK 329/07).

W ocenie Sadu Okregowego powyzsza charakterystyka stosunkéw wlasnoéciowych wskazuje, ze Skarb Panstwa
byl wylacznym wlascicielem mienia zorganizowanego w formie przedsiebiorstwa, za§ przedsiebiorstwu jako
dzierzycielowi nie stuzyly samodzielne prawa do nakladéw czynionych na nieruchomosé.

Dzierzenie jest r6znym od posiadania rodzajem wladztwa nad rzecza. R6znica miedzy posiadaniem a dzierzeniem
polega na innym ukierunkowaniu woli wladania rzeczg. O ile posiadacz wlada rzecza dla siebie, o tyle dzierzyciel czyni
to w imieniu innej osoby, wykazujac wole wladania rzecza za kogo innego. Przyjmuje sie, ze dzierzenie jest najczesciej
nastepstwem istniejacego miedzy posiadaczem a dzierzycielem rzeczy stosunku prawnego, przy czym istnienie takiego
stosunku nie jest konieczng przestanka (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach - V Wydzial Cywilny z dnia 25
kwietnia 2013 r.,V ACa 67/13).

Skoro przedsiebiorstwo panstwowe bylo jedynie dzierzycielem, wszelkie naklady na nieruchomo$¢ mogly pochodzi¢
jedynie z majatku Skarbu Panstwa, przedsiebiorstwo nie posiadato bowiem wlasnego majatku.

Nawet gdyby przyjaé stanowisko odmienne i zalozy¢ istnienie wierzytelnoéci z tytulu nakladow wymienionych w
umowie z dnia 21 czerwca 2006r. po stronie zbywcy, to, w ocenie Sadu Okregowego, zasadny okazal sie zgloszony przez
pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. Przedsiebiorstwo panstwowe w odniesieniu do posiadanego mienia
mialo status dzierzyciela. Przepisy nie okreslaja ewentualnych rozliczenn pomiedzy dzierzycielem, a wlascicielem,
nalezalo zatem odwola¢ sie do art. 230 k.c. Ten przepis odsyla do art. 229 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze roszczenia
wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o
zaplate ich wartoSci, jak réwniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o
zwrot nakladow na rzecz.

Powod wywodzil swoje roszczenia z umowy ze spoélka (...). Spolka ta najdalej z dniem podpisania umowy dzierzawy
przez powoda zwrdcila rzecz wladcicielowi. Poniewaz nie istnieje zaden zwigzek prawny pomiedzy umowa ze zbywca
wierzytelno$ci a zawarta przez powoda w po6Zniejszym okresie umowa dzierzawy z pozwanym, nalezalo uznaé, ze
najdalej z dniem 1 sierpnia 2006 r. tj. z dniem kiedy na powoda przeszlo wladztwo nad rzecza (a spolka (...) najdalej
w tym terminie zdala rzecz), zaczal biec termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakladow objetych umowa, ktory
zakonczyt swoj bieg po uplywie roku.



Sad Okregowy wskazal, Ze zadania powoda nie zaslugiwaly na uwzglednienie nawet w przypadku braku podstaw
do uznania, ze ulegly przedawnieniu. Podniosl, Zze w dniu 19 lipca 1991r. Spodtka Przedsiebiorstw Handlowych (...)
Oddzial (...) z siedziba w L. wystapila do Wojewody (...) o stwierdzenie na podstawie art. 2 ust. 1-3 ustawy z
dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw polozonych przy ulicy (...) w L. i nieodplatne nabycie wlasnosci budynkow i
urzadzen znajdujacych sie na przedmiotowym gruncie.

Decyzja z dnia 5 wrze$nia 2002r. Zarzad Miasta L. odmoéwil stwierdzenia nabycia z dniem 5 grudnia 1990r. przez
spolke Przedsiebiorstw Handlowych (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w L. przy ulicy (...).
W uzasadnieniu decyzji stwierdzono, ze spotka nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie w
dniu 5 grudnia 1990r. w zarzadzie gruntéw przy Ustronnej 45/49 oraz ze na ten dzien nie byla panstwowa osobg
prawna.

Sad Okregowy wskazal, ze pozostaje aktualne ustalenie poczynione w postepowaniu administracyjnym, ze spétka (...)
na dzien 5 grudnia 1990 r. i w okresie p6Zniejszym nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie
w zarzadzie gruntow przy ulicy (...) w L.. Tym samym nie mogta rosci¢ sobie praw do wierzytelno$ci zwigzanych z
naniesieniami na wymienionej nieruchomo$ci.

Miasto L. konsekwentnie odmawialo spolce uznania jej roszczen o naklady. T. K. Polska na wlasne ryzyko nabyla
wierzytelno$¢, ktorej istnienia nie potwierdzono.

W tej sytuacji nie zaslugiwalo na uwzglednienie powoddztwo o zaplate wywodzone z powolaniem sie na umowe z 21
czerwca 20060r.

Sad Okregowy odnoszac sie w dalszej kolejnosci do pozostalych zgloszonych roszczen wskazal, ze podlegaja one
ocenie na podstawie przepisow kodeksu cywilnego o dzierzawie i postanowien umowy zawartej przez strony.
W & 7 umowy dzierzawy z dnia 1 sierpnia 2006 r. zastrzezono, ze bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego
dzierzawca nie mial prawa wnosi¢ jakichkolwiek obiektow i naniesien, ktérych charakter, rodzaj i powierzchnia
bylyby sprzeczne z prowadzeniem dzialalnoéci produkcyjnej. Strony ustalily, ze w przypadku rozwigzania umowy
w razie realizacji potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne zwiazane z realizacja zadan
wlasnych wydzierzawiajacego, dzierzawcy bedzie przystlugiwalo odszkodowanie za naniesienia dokonane za zgoda
wydzierzawiajacego, ktérych warto$¢ zostanie ustalona przez bieglego rzeczoznawce ( § 8 ust. 3 pkt ¢ w zw. z ust.
4). W § 9 zastrzezono, ze dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku do pozwanego z
jakiegokolwiek tytutu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zaréwno w trakcie jak i po zakonczeniu umowy, poza
przypadkiem rozwigzania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne zwiazane z
realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.

Po wygasnieciu badZ rozwigzaniu umowy dzierzawca zobowigzal sie niezwlocznie usuna¢ naniesienia budowlane
i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za wyjatkiem naniesien budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale
polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym
gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego. W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug
swojego wyboru miat prawo zatrzymac naniesienia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu albo
zadac przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego ( § 11 pkt b w zw. z § 12 ust. 2).

Strona powodowa przystosowala przedmiot dzierzawy do celow dzialalno$ci produkcyjnej. CzynnoS$ci w tym zakresie
wykonala do polowy 2008 r. w okresie obowigzywania pierwszej z zawartych uméw. Po dostosowaniu przedmiotu
dzierzawy do potrzeb prowadzenia wysokospecjalistycznej dzialalnoSci w zakresie ciecia blach wielkogabarytowych
wdrozono produkcje.

Strona powodowa mimo zawartego w umowie zastrzezenia, nie uzyskala pisemnej zgody pozwanego na jakiekolwiek
dzialania na przedmiocie dzierzawy. Kwestie rozliczen z tytulu ewentualnych nakladéw zostaly szczegdélowo



uregulowane w umowie. Umowa przez zadng ze stron nie zostala wypowiedziana, ustala na skutek uplywu czasu.
Zatem do rozliczen powstalych w trakcie umowy wiazace sa jej postanowienia.

W § 9 umowy zastrzezono, ze dzierzawca nie bedzie zglaszal roszczen odszkodowawczych w stosunku do pozwanego
z jakiegokolwiek tytutu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, zaréwno w trakcie jak i po zakonczeniu umowy, poza
przypadkiem rozwiazania umowy na potrzeby wykorzystania przedmiotu dzierzawy na cele inwestycyjne zwiazane z
realizacja zadan wlasnych wydzierzawiajacego.

Zgodnie z art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Przepis
ten zaklada, ze mimo obowiazywania uregulowanych ustawowo wzorcow umoéw, strony moga w drodze swobodnej
decyzji regulowaé postanowienia zawieranych umow.

Sad Okregowy, odnoszac sie do postanowienia laczacej strony umowy dzierzawy przewidujacego zakaz dochodzenia
roszczen odszkodowawczych w stosunku do pozwanego z jakiegokolwiek tytulu zwigzanych z przedmiotem dzierzawy,
zarébwno w trakcie jak i po zakonczeniu umowy, podkreslil, Ze obie strony nalezy uznaé¢ za profesjonalistow
dzialajacych z zamiarem osiggania korzySci w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Miasto L. uzyskiwato
korzysci z czynszu wobec oddania nieruchomosci w dzierzawe, T. K. uzyskiwala korzysci z dzialalno$ci produkcyjnej
na przedmiocie dzierzawy.

Przy zawieraniu umowy wiadomym bylo, Ze przedmiot dzierzawy byt dotychczas wykorzystywany na potrzeby
magazynowe i konieczne bylo przystosowanie przedmiotu dzierzawy na potrzeby dzierzawcy. Specyfika prowadzone;j
przez powoda dzialalnoSci produkcyjnej wymagala poniesienia znacznych nakladéw na przedmiot dzierzawy.
Wymienione naklady po ewentualnym zakonczeniu stosunku najmu mogly by¢ wykorzystane jedynie na potrzeby
podobnej dzialalno$ci. Gdyby przedmiot najmu mial stluzy¢ jak poprzednio jako pomieszczenia magazynowe,
wiekszo$¢ nakladéw poczynionych przez dzierzawce bylaby zbedna. Nie mozna zatem uzna¢, ze naklady w
postaci specjalistycznego wyposazenia hal w stupy podtrzymujace konstrukcje do posadowienia maszyn, instalacji
elektrycznej stuzacej zasileniu maszyn pobierajacych znaczne iloéci energii elektrycznej, czy specjalistyczne systemy
wentylacyjne bylyby przydatne wydzierzawiajacemu.

Dlatego Sad Okregowy uznat za dopuszczalne zastrzezenie umowne wylaczajace po zakonczeniu stosunku dzierzawy
dochodzenie z tego tytulu jakichkolwiek roszczen od wydzierzawiajacego.

W orzecznictwie wielokrotnie wyrazano poglad, Ze w umowie najmu strony moga ustanowi¢ inne reguly w zakresie
zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu (w tym tez nakladéw ulepszajacych) niz przewidziane w art. 676 k.c.
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. IT CSK 85/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008
r., sygn. akt II CSK 69/08, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 czerwca 2014 ., sygn. akt VI ACA 1512/13).

Art. 676 k.c. ma charakter normy wzglednie obowigzujacej, stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody
kontraktowania moga ujeta w nim materie uregulowaé¢ w odmienny sposdb, co wprost wynika z tre$ci przepisu. Nie
ma takze bezwzglednego nakazu skierowanego do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy do korzystania
i utrzymywania jej w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1 k.c.) ani tez zakazu przejmowania
przez najemce obowigzkow, ktore obcigzaja wynajmujacego (art. 663 k.c.). Dozwolone jest zastrzeganie w umowach
odplatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga
przypasé po jej wygasénieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania.

Gdyby nawet przyja¢, ze powod moglby ubiegaé¢ sie o zwrot nakladéw, w niniejszym postepowaniu winien byt
wykazaé stan przedmiotu dzierzawy przy zawarciu umowy i oddzieli¢ powyzsze od poczynionych przy zawarciu umowy
nakladéw, a temu ciezarowi nie sprostal.

Zalaczenie ogromnej ilo$ci faktur na zakupy nie jest przedstawieniem materiatu dowodowego stuzacego poczynieniu
ustalen faktycznych. Nie jest bowiem rola bieglego poszukiwanie wérdd faktur dowodéw zakupu ewentualnych



elementéw, ktore mogly stuzy¢ wbudowaniu w przedmiot dzierzawy. Jak wskazal powdd dokumentacja zajmuje
Sredniej wielkoSci pomieszczenie.

Nie mozna takze przyja¢ za powodem (pismo przygotowawcze k.669), ze czynione naklady byly nakladami
koniecznymi przez to, ze shluzyly produkeji prowadzonej przez powoda. Powyzsze stwierdzenie pozostaje w
sprzeczno$ci z ogblnie przyjeta klasyfikacja nakladow.

Sad Okregowy podkreslil, ze strony umowy uzgodnily, iz po wygaénieciu badz rozwigzaniu umowy dzierzawca
zobowiazal sie niezwlocznie usungé naniesienia budowlane i inne urzadzenia dokonane na gruncie, za
wyjatkiem naniesien budowlanych lub urzadzen trwale i nietrwale polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych
przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym gruncie za pisemnym zezwoleniem
wydzierzawiajgcego. W przypadku tych ostatnich wydzierzawiajacy wedlug swojego wyboru mial prawo
zatrzyma¢ naniesienia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu albo zadaé przywrocenia
przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego (§11pktb w zw. z §12 ust.2)

Poczynione w sprawie ustalenia wskazuja, ze T. K. nigdy nie uzyskal pisemnej zgody wydzierzawiajacego na
poczynienie jakichkolwiek nakladow.

Oznacza to, ze na podstawie wymienionego postanowienia wylaczona zostala mozliwo$¢é dochodzenia roszczen
dotyczacych nakladéw poczynionych na przedmiocie dzierzawy, co do ktérej dzierzawca nie mial pisemnej zgody
wydzierzawiajacego.

Powyzsze postanowienia umowne nie pozostaja w sprzecznos$ci z art. 662 § 1 k.c. wskazujacym, ze wynajmujacy
powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do umowionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas
trwania najmu. Zgodnie z powyzszym przepisem, to wynajmujacego co do zasady obcigzaja koszty doprowadzenia
rzeczy do stanu przydatnego do uméwionego uzytku. Nie ulega watpliwosci, ze przedmiotem umowy byto prowadzenie
dzialalnoS$ci produkeyjnej przez spotke. Nie jest sporne pomiedzy stronami to, ze poprzednio obiekty stanowiace
przedmiot dzierzawy stanowily pomieszczenia o charakterze biurowo- magazynowym. Zatem do prowadzenia
dzialalnosSci przez powoda koniecznym bylo daleko idgce przystosowanie przedmiotu dzierzawy do swoich potrzeb.
Powod prowadzil specjalistyczna dzialalno$¢ wymagajaca duzych nakladéw na przystosowanie przedmiotu dzierzawy
do potrzeb produkcji. Zgodnie z trescig cytowanego przepisu, wydzierzawiajacy mialby obowigzek przystosowania
przedmiotu dzierzawy do potrzeb takiej dzialalno$ci, jednakze w umowie stron znalazly sie zapisy moéwiace, ze
obowiazek zwrotu nakladéw moze powstaé jedynie w przypadku wypowiedzenia umowy z przyczyn lezacych po stronie
wydzierzawiajacego. To postanowienie umowne jest uzasadnione i racjonalne. Gdyby bowiem przyja¢, ze pozwany
w kazdym przypadku mial obowiazek zwrotu poczynionych nakladéw, zawarcie umowy, zwazywszy na rozmiar
nakladow i brak perspektyw wykorzystania w przyszlosci tak wysokospecjalistycznie przystosowanego budynku przy
innych umowach z innymi dzierzawcami, byloby po stronie pozwanego ekonomicznie nieuzasadnione. Warto$é
czynszu najmu w pierwszej z umoéw zostala ustalona na kwote 9.399,80z1 powiekszona o warto§¢ podatku VAT,
przy roszczeniach powoda okreslonych na kwote blisko 2.500.000z1 zostalaby pokryta dopiero po 266 miesigcach
dzierzawy, co by oznaczalo, iz przez ponad 20 lat pozwany nie odnosilby zadnej korzysci z przedmiotu umowy.

Zatem zastrzezenia co do braku mozliwoéci dochodzenia roszczen od pozwanego nie mozna ttumaczy¢ inaczej, niz
wynika to z literalnego zapisu umowy.

Powyzsze rozwazania zadecydowaly o uznaniu pow6dztwa przez Sad Okregowy za niezasadne.
Powyzszy wyrok powod w caloSci zaskarzyl apelacja, zarzucajac:

1) naruszenie prawa materialnego:



- art. 229 k.c. w zw. z art. 230 k.c. oraz 229 w zw. z art. 230 w zw. z art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez ich
niewlasciwa wykladnie w zakresie ustalenia momentu dokonania zwrotu rzeczy oraz ich niewlasciwe zastosowanie i
oddalenie powodztwa pomimo istnienia roszczenia o zwrot nakladow,

- art. 353" k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez bledng wykladnie i przyjecie, ze w niniejszej sprawie strony zalozyly
obowiazek uzyskiwania pisemnej zgody na wszelkie naklady, podczas gdy obowiazek ten dotyczyl jedynie nakladow
dotyczacych wznoszenia budowli i naniesien w celu innym niz zwigzany z dzialalnoScig produkcyjna powoda i
podobnie wszelkie regulacje umowy dzierzawy dotyczace zwrotu nakladéw dotyczyly jedynie takowych wlagnie
wymagajacych tej zgody, podczas gdy inne regulowal bezposrednio kodeks cywilny, a Sad Okregowy blednie przyjal,
ze postanowieniami takimi objete sa wszystkie naklady,

- art. 229 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie wobec przyjecia, ze roszczenia powoda ulegly przedawnieniu;
2) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na rozstrzygniecie, t.j.:

- art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez uznanie, ze w zgodzie z zebranym w sprawie materialem dowodowym oraz stanem
faktycznym jest oddalenie powodztwa w catoSci,

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. oraz art. 233 k.p.c. - poprzez przyjecie, ze wystarczajagcym dowodem dla twierdzen
pozwanego s twierdzenia procesowe, z pominieciem innych dowodow,

- art. 231 k.p.c. poprzez nieuzasadnione nieprzyjecie przez Sad Okregowy przekazania aportem praw do naniesien dla
P. oraz istnienia i wytworzenia tych naniesien przez jej udzialowca, ktére to okoliczno$ci moga zostaé wywiedzione
ze ztozonych do akt sprawy dokumentéow,

- art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze powod nie wykazal okolicznoéci go obciazajacych, podczas gdy na
okoliczno$ci te zloZzone zostaly wystarczajace wnioski dowodowe,

- art. 278 k.p.c. poprzez przyjecie, ze Sad posiadal wiedze wystarczajaca do uznania, ze zebrany w sprawie material
dowodowy nie wystarczy bieglemu na sformulowanie zalozonych wnioskow, podczas gdy wypowiedzie¢ sie w tej
kwestii moze wylacznie bielgly sadowy, a stanowisko Sadu dodatkowo stoi w sprzecznoéci z zasadami do§wiadczenia
zyciowego i logiki oraz zeznaniami bieglych prywatnych i wnioskami opinii prywatnych i w konsekwencji naruszenie
art. 217 § 1 k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c., oraz art. 232 k.p.c. oraz 227 k.p.c. poprzez nieuprawnione oddalenie wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, pomimo Ze wniosek ten zmierzal do wyjaénienia istotnych dla rozstrzygniecia
okoliczno$ci, ktore nie zostaly przez Sad Okregowy uznane za wykazane przez powoda

-art. 328 § 2 k.p.c,,

- art. 217 § 1 k.p.c. oraz art. 217 § 3 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. oraz 249 k.p.c. poprzez nieuzasadnione
oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu ze zbior6w dokumentéw przedsiebiorstwa, ktory powolany zostal na
wypadek zgloszenia ewentualnych watpliwo$ci przez bieglego sagdowego,

- art. 224 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze przeprowadzone zostaly dowody istotne dla rozstrzygniecia
sporu.

W konkluzji powo6d wniost o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie obu powo6dztw w caloSci, ewentualnie
- 0 uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja nie jest zasadna. Wbrew jej zarzutom Sad Okregowy ocenil zgromadzone w sprawie dowody z zachowaniem
regul wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c. i z poczynionych ustalen wyprowadzil trafne wnioski.

Na dochodzone przez powoda zadanie skladaja sie naklady na nieruchomosci przy ul. (...) w L. objete umowa zawarta
przez powoda z syndykiem masy upadloéci spoiki (...) oraz naklady poczynione na tej nieruchomosci przez powoda.

Odnoénie do pierwszej grupy naktadéw powod twierdzi, ze skutecznie wykazal, ze spolce (...) przystugiwalo prawo do
znajdujacych sie na nieruchomosci naniesien. Z twierdzeniem tym nie mozna sie zgodzic.

Whbrew stanowisku skarzacego Sad Okregowy slusznie uznal, ze powdd zaoferowanymi dowodami nie zdolal
udowodnié, ze spolce (...) stuzylo prawo do naniesien objetych nastepnie umowa z 21 czerwca 2006 r. Skarzacy
przydaje nadmierne znaczenie okoliczno$ci wniesienia naniesien aportem do (...). Wymienienie w akcie notarialnym
z dnia 10.09.1989 r. skladnikéw majatkowych, ktére zostaly wniesione do (...) spélki z o.0. , nie jest jednoznaczne z
wniesieniem wkladéw bez wad. Powod nie zdolal udowodnié, ze wniesienie aportu bylo skuteczne. Powdd nie wykazal,
aby podmiotom tworzacym Spolke Przedsiebiorstw Panstwowych (...) spétka z o.0. przystugiwalo prawo wlasnos$ci
budynkéw, a w konsekwencji nie wykazal, ze prawo to lub prawo z nim zwiazane zostalo skutecznie przeniesione na
spolke (...) i nastepnie - na (...) spolka z 0.0.

Nalezy podkresli¢, ze spdlce ani jej wspolnikom nie przystugiwalo prawo wlasnosci nieruchomoéci, na ktérej zostaly
posadowione budynki, a wniesienie jako aportu samego budynku ( bez nieruchomosci gruntowej) nie mogto by¢
uznane za wazne ( art. 58 k.c.). Wbrew odmiennemu stanowisku skarzacego budynki nie moga bowiem stanowic
odrebnego od gruntu przedmiotu wlasno$ci i na nie jest i nie bylo dopuszczalne przenoszenie wlasnosci tylko
nieruchomos$ci budynkowe;.

Skoro znajdujgce sie na nieruchomosci budynki zostaly wybudowane przez przedsiebiorstwa panstwowe i nie zostaly
skutecznie przeniesione na spélke, nie ma podstaw aby uznaé, ze spolce (...) przystugiwaly roszczenia wobec Skarbu
Panstwa o zwrot nakladow. Takich roszczen spotka nie nabyta.

Sad rejestrowy nie bada, czy aporty zostaly wniesione do sp6lki. Spolce przystugiwaly bowiem ewentualne roszczenia
z tego tytulu na podstawie art. 176 k.h. Podkresli¢ jednak nalezy, ze w niniejszej sprawie przedmiotem wkladu do
spotki moglo by¢ jedynie ,,prawo do dysponowania nieruchomoscia”, a nie jakiekolwiek inne prawa w tym zwiazane z
korzystaniem z tej nieruchomosci. Podmioty tworzace spotke (...) nie posiadaly zadnych praw do tej nieruchomosci
ani roszczen uzupekiajacych zwigzanych z posiadaniem nieruchomogci. A zatem zalaczone przez powoda do pisma z
dnia 16.02.2015 1. ( k. 504 — 505) dokumenty znajdujace sie na k. 506- 606 nie wplywaja na ocene prawng roszczenia
o zwrot nakladow.

Oceniajac roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomoéci przez poprzednikéow bedacych
przedsiebiorstwami panstwowymi, nalezy takze odwola¢ sie do trafnych rozwazan Sadu Okregowego dotyczacych
wykladni obowigzujacego do dnia 1.02.1989 r. art. 128 k.c. wyrazajacego zasade jednolitej wlasno$ci panstwowe;j.
Zgodnie z t3 zasada panstwowe osoby prawne nie mialy w stosunku do przydzielonych im czeSci mienia
ogo6lnonarodowego samoistnych uprawnien, ktére moglyby by¢ przeciwstawione wlasnoéci panstwowej. (...) wraz
z budynkami stanowily wlasno$¢ Panstwa. Przedsiebiorstwom panstwowym na mocy art. 128 § 2 k.c. przystugiwal
jedynie zarzad nieruchomosci panstwowej. Zarzad przedsiebiorstwa panstwowego polegal na dokonywaniu czynnoéci
w zakresie mienia ogb6lnonarodowego dla siebie, ale ze skutkiem dla Skarbu Pafistwa. Pafistwo bylo wiec jedynym
wlascicielem calego mienia panstwowego i posiadalo pelne uprawnienia wlasciciela, niezaleznie od tego w czyim
zarzadzie to mienie sie znajdowalo. Uprawnienia panstwa jako wlaSciciela rozciagaly sie rowniez na mienie
znajdujacego sie w zarzadzie przedsiebiorstw panstwowych.

W okresie od 1.02.1989 do 1.10.1990 r. dopuszczono aby wlasno$é ogbélnonarodowa przystugiwala oprécz Skarbu
Panstwa réwniez panstwowym osobom prawnym. Jak wynika z uchwaly 7 sedzidw Sadu Najwyzszego, z dnia
18.06.1991 r., III CZP 38/91, OSNC 1991/10-12/118, z chwila wejScia w zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o



zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 3. poz. 11) zniesiona zostala zasada, ze jedynie Skarbowi Pafistwa moze
przystugiwac¢ prawo wlasnoSci mienia panstwowego, w wyniku czego panstwowe osoby prawne uzyskaly zdolno$é
prawng w zakresie nabywania skladnikéw majatkowych na wlasno$¢. Zmiana art. 128 k.c. dokonana tg ustawa nie
spowodowala przeksztalcenia przystugujacych panstwowym osobom prawnym - z mocy przepiséw kodeksu cywilnego
i ustaw szczegoblnych - uprawnien do czes$ci mienia ogélnonarodowego, pozostajacych w ich zarzadzie w dniu wejscia
W zycie wymienionej ustawy.

Przeksztalcenie zarzadu, w odniesieniu do budynkéw, innych urzadzen i lokali znajdujacych sie na tych gruntach - w
prawo wilasno$ci, nastapilo na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464). Podstawa do uwlaszczenia panistwowych oséb prawnych stal
sie przepis art. 2 tej ustawy, a nastepnie art. 200 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Nie mozna pominaé tego, ze ostateczng decyzja z dnia 5.09.2002 r. ( k. 621 — 623) odmoéwiono stwierdzenia nabycia
przez Spoltke Przedsiebiorstw Handlowych (...) spotka z 0.0. w W. 0Oddzial (...) Towarowego (...) w L. prawa
uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wlasno$é Gminy L., polozonego w L. przy ul. (...). W uzasadnieniu tej
decyzji wskazano, ze sp6lka nie legitymowala sie dokumentami potwierdzajacymi posiadanie w dniu 5 grudnia 1990
r. w zarzadzie gruntéw przy Ustronnej 45/49 oraz ze na ten dzien nie byla panstwowa osoba prawna.

Sad Okregowy slusznie uznal, ze przedsiebiorstwom panstwowym, ktore poczynily naklady na nieruchomosc, jako
dzierzycielom nie przystlugiwaly samodzielne prawa do tych nakladow. Prawo do tych nakladow nie przystugiwato
takze spolce (...).

Jezeli zatem roszczenie o zwrot nakladéw nie przystugiwalo Spoélce (...), nie moglo ono zosta¢ skutecznie zbyte na
rzecz (...) spbtka z o.o.

Skoro roszczenie powoda o zwrot nakladéw dokonanych na nieruchomoéci w okresie poprzedzajacym zawarcie przez
strony umowy dzierzawy nie powstalo, nie zachodzila potrzeba przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego celem
dokonani wyceny nakladéw. Z tej przyczyny za bezprzedmiotowe nalezalo takze uznaé rozwazania i zarzuty dotyczace
przedawnienia zgloszonego w tym zakresie roszczenia.

Niezasadne okazaly sie takze zarzuty odnoszace sie do rozstrzygniecia oddalajacego powodztwo o naklady poczynione
przez powoda. Odnoszac sie to tych zarzutdéw za sprzeczne z podstawowymi zasadmi prawa cywilnego nalezy uznaé
twierdzenia powoda dotyczace odrebnej wlasnoS$ci gruntu i budynkéw.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej wykladni zapisow laczacej strony umowy dzierzawy. Zapisy te sg jasne i nie budza
watpliwoéci interpretacyjnych. Skarzacy, zarzucajac Sadowi Okregowemu pominiecie dowodéw z zeznan §wiadkow:
W. W. - bylego dyrektora i czlonka zarzadu powoda oraz M. M. (1) — bylego wiceprezydenta Miasta L., nie wskazal,
w jakiej czeSci zeznania te maja znaczenie dla ustalenia woli stron umowy dzierzawy. Nalezy podkresli¢, ze wbrew
temu, co twierdzi sie w apelacji, §$wiadek M. M. nie bral udzialu w rozmowach dotyczacych dzierzawy (zezn. $wiadka
M. M. zlozone na rozprawie 22.10.2015 T., 00:53:31, k.722) ani nie podpisal umowy dzierzawy. M. M. uczestniczyl
w rozmowach i negocjacjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci. To, ze powdd byt zainteresowany kupnem
nieruchomoéci przy ul. (...) wynika z zeznah wskazanych §wiadkéw. Pominiecie przez Sad Okregowy tej okolicznosci
nie mialo jednak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Dla oceny zadania istotne bylo to, jak strony uksztaltowaly
tre$¢ umowy dzierzawy, a w szczegolnos$ci, w jaki sposob uregulowano kwestie rozliczenia nakladow.

Zeznania $wiadkow W. W. i M. M. (1) potwierdzily, ze strony wyrazaly wole zawarcia umowy sprzedazy, do
czego jednak nie doszlo. Zeznania te nie stanowia jednak podstawy do dokonania wykladni umowy dzierzawy w
kierunku postulowanym przez powoda. Rzecza powoda bylo wykazanie, ze po zakonczeniu stosunku dzierzawy
na wydzierzawiajacym spoczywal obowiazek zwrotu na rzecz dzierzawcy poczynionych przez niego naniesien.
Zaoferowane w sprawie dowody, w tym dowody z zeznan §wiadkéw W. W. i M. M. (1), nie uzasadniaja wyprowadzenia
takiego wniosku.



Z faktu, ze powdd zamierzal kupi¢ nieruchomo$c¢, nie wynika zgoda pozwanego na zwrot nakladéw. Uprawnienia
do Zadania zwrotu nakladéw nie mozna takze wywodzi¢ z tego, ze pozwany nie sprzeciwial sie czynieniu przez
powoda nakladow. Nieruchomo$é zostala wydzierzawiona na cele prowadzenia produkcji. Strony w sposob jasny
uregulowaly kwestie zwrotu nieruchomosci po zakonczeniu dzierzawy - zwrotowi podlegala nieruchomos¢ bez
naniesien budowlanych i innych urzadzen dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym gruncie ( § 11 b). W
przypadku uchylania sie dzierzawcy od obowiazku okre§lonego w § 11, wydzierzawiajacy mogt dokonaé usuniecia
naniesien na koszt dzierzawcy (§ 12 ust. 1). Jedynie w przypadku naniesienn budowlanych lub innych urzadzen
trwale i nietrwale polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy innych urzadzen dokonanych przez
dzierzawce za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego, pozwany mial prawo wyboru i moég} zatrzymaé naniesienia
za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu (§ 12 ust. 2 umowy).

Powod nie wykazal sie posiadaniem pisemnej zgody pozwanego na czynienie nakladéw. Z zadnego zapisu umowy
nie wynika, aby pozwany w umowie zobowiazal sie¢ do zwrotu warto$ci naktadéw dokonanych przez powoda na cele
zwigzane z dzialalnoScia produkcyjna czynione bez pisemnej zgody wydzierzawiajacego. Powod podpisujac umowe
dzierzawy o tej tresci, powinien byt zatem liczy¢ sie z konieczno$cia usuniecia nakladéw. Taki obowigzek przewidywat
§ 11 b umowy dzierzawy.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, zZe laczaca strony umowa dzierzawy nie byla kompleksowa i nie obejmowala
nakladow. Z przedstawionych zapisow umowy wynika, ze pozwany zastrzegl, ze nie bedzie zobowigzany do zwrotu
nakladéw innych niz czynione za jego pisemna zgoda. Osobowe zrédla dowodowe nie dostarczyly podstaw do
odmiennej interpretacji tych zapisow.

Zarzut obrazy art. 353" k.c. w zw. z art. 65 k.c. okazal si¢ wiec nietrafny, a skoro strony w umowie uregulowaly kwestie
zwrotu ulepszen, do oceny zasadno$ci zgloszonego przez powoda roszczenia nie mial zastosowania art. 676 k.c. w zw.
z art. 694 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, nie mozna uzna¢ powoddztwa za usprawiedliwione co do zasady. W tej sytuacji
bezprzedmiotowe okazaly sie zarzuty naruszenia prawa procesowego w zakresie odnoszacym sie do wykorzystania i
oceny dowodow zgloszonych celem wykazania wysoko$ci roszezenia.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z art. 108 § 11 art. 391 § 1k.p.c. Zasadzone od powoda na rzecz
strony pozwanej koszty postepowania apelacyjnego obejmujg koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie
§ 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 1., poz. 1804).



