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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko P. sp. zo.0. wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 listopada 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 18 lipca 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajgc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Miasto W. wniosto o zasgdzenie od pozwanej P. Sp. z 0.0. w W. kwoty

13788 155 zt z ustawowymi odsetkami tytutem naktadédw poniesionych na



odbudowe i wyremontowanie ze srodkow publicznych budynkow posadowionych na
przekazanych przez powoda pozwanej dziatkach nr 3 i 4 z obrebu (...) potozonych

przy ulicy S. w W..

Wyrokiem z dnia 6 wrzesnia 2012 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powodztwo.
Na skutek apelacji powoda, wyrokiem z dnia 4 lutego 2013 r. Sgd Apelacyjny w (...)
uchylit wyrok Sgdu Okregowego z dnia 6 wrzesnia 2012 r., zniost postepowanie
poczgwszy od rozprawy w dniu 5 lutego 2009 r. i przekazat sprawe do ponownego

rozpoznania ze wzgledu na wadliwg reprezentacje pozwane;.

Rozpoznajgc sprawe ponownie, wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo.

Sad ustalit, ze J. Z. byt wtascicielem nieruchomosci hipotecznej oznaczonej
nr hip. (...) potozonej w W. przy ul. S.. Na podstawie postanowienia Sgdu
Grodzkiego w W. z dnia 13 sierpnia 1945 r. J. Z. zostat wprowadzony w dniu 22
sierpnia 1945 r. w posiadanie nieruchomosci przez Wojewddzki Oddziat
Tymczasowego Zarzgdu Panstwowego w W.. Z dniem 21 listopada 1945 r. grunt
przy ul. S. przeszedt na wlasnos¢ gminy W. na podstawie art. 1 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. nr 50 poz. 279, dalej - ,dekret”), a od 1950 r. - na wilasnos¢

Skarbu Panstwa.

Umowg z dnia 17 lipca 1947 r. J. Z. powierzyt odbudowe budynkoéw na
nieruchomosci przy ul. S. w W. (...) Spétdzielni Mieszkaniowej. W dniu 29 grudnia
1947 r., w przepisanym prawem terminie, J. Z. ztozyt wniosek o przyznanie prawa
wiasnosci czasowej do nieruchomosci oznaczonej nr hip. (...) potozonej w W. przy
ul. S.. Orzeczeniem z dnia 31 lipca 1948 r. Kierownik Dzielnicy S., dokonujac
ogledzin budynku frontowego, dwupietrowego, zabytkowego, catkowicie
wypalonego i czesciowo zburzonego przy ul. S. orzekt, ze zamierzona naprawa jest
naprawg gruntowna, za$ stopien uszkodzen wojennych wynosi 74,7%. Na dzien
wydania decyzji roboty naprawcze budynku przy ul. S. wykonywane przez (...)
Spotdzielnie Mieszkaniowg na zlecenie J. Z. byly na ukonczeniu. Budynek ten
zostat odbudowany z przeznaczeniem na mieszkania prywatne na podstawie planu

zatwierdzonego przez Inspekcje Budowlang.



Orzeczeniem administracyjnym z dnia 26 pazdziernika 1948 r. Prezydent W.
odmdéwit J. Z. przyznania prawa wtasnosci czasowej, stwierdzajgc jednoczesnie o
przejsciu na wiasnos¢ gminy W. budynkoéw potozonych na gruncie. W dniu 10
listopada 1948 r. J. Z. ziozyt odwotanie do Ministerstwa Odbudowy, za

posrednictwem Zarzadu Miejskiego w miescie W. - Wydziatu Polityki Budowlane;.

Budynki stanowigce zespdt patacowy z oficyng i bibliotekg zwane wiasciwym
P., posadowione na nieruchomosci potozonej przy ul. S., zostaty odbudowane w
latach 1949 - 1953 przez Zjednoczenie Budownictwa Miejskiego nr (...) na zlecenie
Dyrekcji Okregowej Zaktadu Osiedli Robotniczych. Do dnia 6 sierpnia 1956 r. w
bibliotece budynku zlokalizowanego przy ul. S. wykonano na zlecenie Dyrekcji
Odbudowy Osiedli Robotniczych (...) przez Zjednoczenie Budownictwa Miejskiego

(...) instalacje klimatyzacyjna.

Decyzjg nr 23832 z dnia 5 maja 1992 r. Wojewoda W. stwierdzit nabycie
przez Dzielnice S. z mocy prawa w dniu 27 maja 1990 r. nieodpfatnie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S. o powierzchni 809 m2. Decyzjg nr (...) z
dnia 25 maja 1992 r. Wojewoda W. stwierdzit nabycie przez Dzielnice S. z mocy
prawa w dniu 27 maja 1990 r. nieodptatnie wtasnosci nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. S. o powierzchni 4723 m? zabudowanej budynkiem biurowym. Decyzjg (...)
Wojewoda W. stwierdzit nabycie przez Dzielnice S. z mocy prawa w dniu 27 maja
1990 r. nieodptatnie wiasnosci nieruchomosci potozonej wW. przy ul. S. o

powierzchni 1494 m? zabudowanej budynkiem biurowym.

W budynku zlokalizowanym przy ul. S. na zlecenie P. w roku 1992
przeprowadzono remonty sprowadzajgce sie do wymiany instalacji zimnej wody,
roboty poinstalacyjne i wymiane instalacji c.o. w 50% bez robét poinstalacyjnych.
Od 1995 r. administrator budynku ograniczyt sie do usuwania awarii
przekraczajgcych zakres konserwacji polegajgcych na wymianie kilku pionéw c.o.,

izolacji czesci poziomdw c.o. i zimnej wody oraz wymianie pomp obiegowych c.o.

W dniu 25 lipca 1996 r. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa przekazato do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w W.
nierozpoznane od blisko 48 lat odwotanie J. Z. z dnia 10 listopada 1948 r. Decyzjg

Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 21 pazdziernika 1996 r. uchylono



decyzje z dnia 26 pazdziernika 1948 r. w czesci dotyczgcej nieruchomosci
skomunalizowanej, obejmujgcej dziatki nr 3, 4, 8, 24/1, 32, stanowigce wtasnos¢

Gminy C. oraz Miasta W. i przekazano sprawe do rozpoznania Prezydentowi W..

W budynku zlokalizowanym przy ul. S. na podstawie umow zawartych przez
Zarzad Domow Komunalnych w latach 1997-1998 wykonano roboty remontowo -
odtworzeniowo - modernizacyjne elewacji, pomieszczen biurowych, dachu,
instalacji sanitarnych, elektrycznych, przeciwpozarowych, wentylacyjnych i

nawierzchni podworka. Wartos¢ robét wyniosta 1 350 200,84 zt.

Decyzjg z dnia 21 lutego 2000 r. Prezydent W., po ponownym rozpatrzeniu
wniosku J. Z. z dnia 29 grudnia 1947 r., orzekt o ustanowieniu na rzecz J. G. na 99
lat uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 7026 m?, potozonego w W. przy
ul. S., zabudowanego budynkiem biurowym przy ul. S. i budynkiem biurowo-
ustugowym przy ul. S.. Nadto na mocy decyzji za kwote 13 121 600 zt, stanowigcg
rownowartos¢ naktaddéw poniesionych przez Skarb Panstwa na odbudowe, a
naleznych Gminie C., przeniesiono na rzecz J. G. wtasnos¢ opisanych budynkow.
Decyzjg z dnia 20 lutego 2006 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w L. po
rozpatrzeniu odwotania wniesionego przez J. G. i P.Sp.z o0.0. w W. uchylito
zaskarzong decyzje i ustanowito na lat 99 uzytkowanie wieczyste gruntu o
powierzchni 7026 m? potozonego w W. przy ul. S. na rzecz P. Sp. z 0.0., umarzajgc

postepowanie w zakresie punktu Il zaskarzonej decyzji.

W dniu 30 sierpnia 2007 r. Miasto W. przekazato na rzecz P. Sp. z o.0.
nieruchomosci potozone przy ul. S.. Umowag przeniesienia wkifadu niepienieznego z
dnia 31 grudnia 2007 r. P. Sp. z 0.0. przeniosta na rzecz T. Sp. z 0.0. w W.
przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55! k.c. W sktad przedsiebiorstwa wchodzity
srodki trwate w postaci m.in. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. S. oraz witasnosci budynkéw tzw. P., jak rowniez wszelkie

roszczenia i zobowigzania zwigzane z nieruchomosciami potozonymi przy ul. S..

Pismem z dnia 1 kwietnia 2008 r. Urzad Miasta W. wezwat pozwang do
zapfaty kwoty 13 788 155 zt tytutem zwrotu naktadéw poniesionych przez Skarb
Panstwa na odbudowe budynkoéw posadowionych na gruncie potozonym przy ul. S.

nr hip. (...).



Decyzjg z dnia 20 wrzesnia 2011 r. nr 570 Minister Spraw Wewnetrznych
I Administracji stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody W. nr (...) z dnia 25 maja
1992 r. w czesci stwierdzajgcej nabycie przez Dzielnice S. prawa witasnosci
budynku biurowego posadowionego na nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S.,
oznaczonej w ewidencji gruntéw w jednostce ew. S., obreb (...), jako dziatka nr 3.
Decyzjg z dnia 20 wrzesnia 2011 r. nr 571 Minister Spraw Wewnetrznych i
Administracji stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody W. nr (...) z dnia 27 marca
1992 r. w czesci stwierdzajgcej nabycie przez Dzielnice S. prawa wiasnosci
budynku biurowego posadowionego na nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S.,

oznaczonej w ewidencji gruntéw w jednostce ew. S., obreb (...), jako dziatka nr 4.

Oceniajgc stan prawny, Sad Okregowy uznat roszczenie powoda za

nieuzasadnione.

Sad Okregowy przyjat, ze roszczenie powoda byto oparte na art. 226 k.c.
Przepis ten uzaleznia powstanie i zakres roszczen posiadacza o zwrot naktadéw od
dobrej lub zitej wiary. Zdaniem Sadu, wtascicielem budynkéw posadowionych
na nieruchomosci w W. przy ul. S. w czasie dokonywania naktadow byt J. Z., a
nastepnie jego nastepcy prawni, w tym pozwana. Natomiast posiadaczem
samoistnym tych budynkdéw byt poczatkowo Skarb Panstwa, a nastepnie od dnia 27
maja 1990 r. do dnia 30 sierpnia 2007 r. Miasto W..

Zdaniem Sgdu Okregowego, Skarb Panstwa wszedt w posiadanie budynkéw
przy ul. S. w ztej wierze i pozostawat w ztej wierze w catym okresie posiadania. W

konsekwencji powdd mogt sie domagac zwrotu jedynie naktadoéw koniecznych.

Oceniajgc zakres prac powoda i jego poprzednika prawnego Sgd Okregowy
uznat, ze powod nie udowodnit, iz on lub jego poprzednik prawny dokonat naktadow
w postaci odbudowy budynku potoznego przy ul. S.. Z dokumentéw jednoznacznie
wynikato, ze budynek ten zostat odbudowany przez (...) Spotdzielnie Mieszkaniowg
na podstawie umowy z J. Z.. Odbudowa zakonczyla sie jeszcze przed ztozeniem
przez J. Z. odwotania od decyzji dekretowej z dnia 26 pazdziernika 1948 r.
Roszczenie o naktady uzyteczne polegajgce na odbudowie budynku przy S. Sad

Okregowy uznat tym samym za bezpodstawne.



Dokonane przez Miasto W. w latach 1997 - 1998 naktady remontowo -
odtworzeniowo - modernizacyjne elewacji, pomieszczen biurowych, dachu,
instalacji  sanitarnych, elektrycznych, przeciwpozarowych, wentylacyjnych

I nawierzchni podworka przy ul. S., nalezato zakwalifikowac jako konieczne.

Odbudowy budynku przy ul. S. dokonat w latach 1949 - 1953 Zakfad Osiedli
Robotniczych ze srodkow finansowych pochodzgcych ze Skarbu Panstwa. Sad
Okregowy przyjat, ze naktady polegajgce na odbudowie budynku przy ul. S. miaty
charakter naktadéw uzytecznych, poniewaz wykraczaty poza utrzymanie rzeczy w
nalezytym stanie i stuzyty do odtworzenia budynku zniszczonego w czasie Il wojny
Swiatowej. W taki sam sposob, tj. jako naktady uzyteczne, Sad ocenit instalacje
klimatyzacyjng wykonang w 1956 r. w bibliotece obiektu przy ul. S.. Za nakfady
konieczne Sad uznat natomiast dokonane przez powoda w 1992 r. naktady
polegajgce na wymianie instalacji zimnej wody, wykonaniu robét poinstalacyjnych i

wymianie instalacji c.0. w 50%, bez robo6t poinstalacyjnych.

Twierdzonych naktadéw w postaci robét budowlanych zwigzanych
z przebudowg i wykonaniem przejscia miedzy pokojami nr 148 i 144 przy ul. S.

powdd nie zdotat wykazad.

Przechodzgc do rozliczenia naktadéw koniecznych, Sad wskazat, ze byly
one dokonywane w 1992 r. na budynek przy ul. S. i w latach 1997 - 1998 na
budynek przy ul. S.. Powdd twierdzit, ze budynki te byly przezen posiadane w
dobrej wierze. Nawet jednak przyjmujac, ze poczgwszy od dnia 27 maja 1990 r. w
rzeczywistosci tak byto, to - zdaniem Sgdu Okregowego - i tak zasadny okazat sie
zarzut pozwanej, ze dokonane nakfady konieczne miaty pokrycie w korzysciach,
ktére powdd uzyskat z nieruchomosci budynkowych. Zdaniem Sgdu Okregowego,
korzyscig w rozumieniu art. 226 § 1 k.c., jakg powdd uzyskat w okresie posiadania
budynkdéw, byta suma rynkowego czynszu najmu, ktorg powodd zaoszczedzit,
poniewaz posiadajgc nieruchomosci budynkowe nalezgce do pozwanego i jego
poprzednikdw nie byt zobowigzany do ponoszenia czynszu za korzystanie z tych
budynkéw lub budynkdéw o zblizonych parametrach. Niewatpliwie jest to korzysc,
ktéra powinna zostac¢ rozliczona w ramach regulacji zawartej w art. 226 § 1 k.c. W

celu ustalenia wartosci korzysci, jakg osiggngt powdd z tytutu posiadania



nieruchomosci w okresie od dnia 27 maja 1990 r. do dnia 21 lutego 2000 r. Sad
dopuscit dowdd z opinii biegtego, ktory ustalit wartos¢ rynkowag czynszu za
korzystanie z budynkéw w okresie od dnia 27 maja 1990 r. do dnia 27 wrzesnia
1996 r. na kwote 15 118 677 zt i w okresie od dnia 28 wrzesnia 1996 r. do dnia 21
lutego 2000 r. na kwote 15 488 898 zi. tacznie wartos¢ rynkowa czynszu za
korzystanie z budynkéw potozonych w W. przy ul. S. za okres od dnia 27 maja
1990 r. do dnia 21 lutego 2000 r. wyniosta zatem 30 607 575 zt.

Biorac pod uwage, ze korzysci uzyskane przez Miasto W. w zwigzku z
korzystaniem z budynkdéw przy S. w latach 1990 - 2000 wynosity kwote 30 607 575
zt, Sad Okregowy uznat, ze dochodzone przez powoda naktady o wartosci 13 788
155 zt miaty w catosci pokrycie w uzyskanych korzysciach. Z dokumentéw wynikato
ponadto, ze warto$¢ naktadéw koniecznych dokonanych przez powoda w latach
1997 - 1998 wyniosta 1 350 200,84 zt. Warto$¢ naktadéw koniecznych z 1992 r.
byta wprawdzie nieznana, majgc jednak na uwadze, Ze tgczna wartos¢
dochodzonych przez powoda naktadow wynosita 13 788 155 zt, a uzyskane
korzysci wyniosty 30 607 575 zt, Sad Okregowy przyjat, ze kwestia ta nie miata

znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Niezaleznie od wczesniejszych rozwazan, Sad Okregowy stwierdzit,
ze zgodnie z art. 118 k.c. termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakfadéw
koniecznych wynosi 10 lat, totez ewentualnemu rozliczeniu podlegatyby w sprawie
nakfady konieczne dokonane po dniu 2 wrzesnia 1998 r., to jest w okresie 10 lat

wstecz liczgc od daty wytoczenia powodztwa.

Na skutek apelacji powoda, wyrokiem z dnia 18 lipca 2018 r. Sad drugiej
instancji - Sgd Apelacyjny w (...) oddalit apelacje.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, przyjmujac

je za wtasne.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, Sad Okregowy prawidiowo przyjat, opierajgc
sie na dowodach zgromadzonych w aktach sprawy, ze w dacie odmowy przyznania
J. Z. prawa witasnosci czasowej do nieruchomosci posadowionej przy ul. S.,
budynek na tej nieruchomosci zostat odbudowany przez jego wtasciciela, tj. J. Z..

Stanowisko to Sad Apelacyjny uzasadnit dodatkowymi argumentami, siegajgc do



zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. W konsekwencji Sad
Apelacyjny nie podzielit zarzutow, wedtug ktérych poprzednicy prawni powoda
dokonali naktadow uzytecznych polegajacych na odbudowie ze zniszczen
wojennych budynku przy ul. S., albowiem powdd nie wykazat, by poprzednik

prawny powoda takie naktady faktycznie poczynit.

W odniesieniu do budynku przy ul. S. Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze jego
odbudowa nastgpita w latach 1949-1953 przez Zjednoczenie Budownictwa
Miejskiego nr (...) na zlecenie Dyrekcji Okregowej Zakfadu Osiedli Robotniczych.
Wedtug Sadu, nieuprawnione byto stanowisko powoda, ktory wskazywat, ze jego
poprzednik prawny nie miat Swiadomosci, po pierwsze, do kogo nalezat ten
budynek, a po drugie, iz w chwili jego odbudowy nie zostato rozpoznane odwotanie
J. Z. od decyzji odmawiajgcej przyznania prawa witasnosci czasowej. Zaniechanie
rozpoznania odwotania stworzyto sytuacje, w ktérej poprzednik prawny powoda nie
posiadat Zadnej podstawy prawnej do dysponowania nieruchomoscig, w
szczegolnosci nie dysponowat prawem do dokonania odbudowy bez zgody
wiasciciela budynku. Decyzja o przejsciu na wtasnos¢ Skarbu Panstwa budynkow

znajdujgcych sie na tym gruncie nie stata sie bowiem prawomocna.

Oceny tej, w przekonaniu Sadu Apelacyjnego, nie zmieniaty argumenty
powoda dotyczgce prawidtowego sposobu oceny dobrej lub ztej wiary w przypadku
panstwowych osob prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych, ktory
wymaga dokonywania tej oceny przez pryzmat stanu swiadomosci konkretnej
jednostki. Twierdzenia powoda, ze w miarodajnym czasie istniat rozdziat miedzy
dziataniami Skarbu Panstwa a dziataniami gminy W. byly sprzeczne z powszechnie
znanymi uwarunkowaniami historycznymi. Ponadto, brak dobrej wiary poprzednika
prawnego powoda wynikat z chronologii dziatan podejmowanych wobec spornej
nieruchomosci. Takze dokumenty jednoznacznie potwierdzaty, ze Zaktad Osiedli

Robotniczych miat petng swiadomosc, ze budynki P. stanowig wtasnos¢ J. Z..

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sgd Okregowy prawidtowo zatem ustalit,
ze poprzednik prawny powoda w chwili odbudowy budynku przy ul. S. byt w ziej
wierze, natomiast powod w chwili dokonywania naktadow koniecznych byt w dobrej

wierze. Miasto W. weszto w posiadanie przedmiotowych budynkéw w dniu 27 maja



1990 r. w dobrej wierze w drodze komunalizacji i taki stan utrzymywat sie przez caty
okres dokonywania naktadow koniecznych. Naktady te byty czynione w 1992 r. na

budynek przy ul. S., natomiast w latach 1997-1998 na budynek przy ul. S..

Przyjmujac, ze przy odbudowie budynku przy ul. S. poprzednik prawny
powoda byt w ztej wierze, Sgd Okregowy prawidtowo odmowit powodowi zwrotu
poczynionych na ten budynek nakfadéw uzytecznych. Do rozliczenia pozostawaty
tym samym naktady poczynione przez powoda po 1990 r. Takze w tym zakresie
Sad Apelacyjny podzielit ocene prawng dokonang przez Sgd Okregowy. Przyjat, ze
pozwana skutecznie powotata sie na przedawnienie roszczen w odniesieniu do
prac przeprowadzonych w roku 1992 iw latach 1997-1998, nie dostrzegajgc
zarazem mozliwosci obezwtadnienia zarzutu przedawnienia na podstawie art. 5 k.c.
W konsekwencji, na uwzglednienie mogt zastugiwac jedynie zwrot naktadow
zwigzanych z remontem nawierzchni podwérka w kwocie 121 207,81 zt. Do zwrotu
naktadéw nie mogto jednak dojs¢ nawet w tak nieznacznej czesci, poniewaz Sad
Okregowy prawidtowo zastosowat art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c., uwzgledniajgc

osiggniete przez powoda korzysci.

Za nietrafng uznat takze Sad Apelacyjny argumentacje powoda odwotujgca
sie do art. 227 § 2 k.c. Wyjasnit, ze powdd, zakreslajgc granice powddztwa, powotat
sie na art. 226 § 1 i 2 k.c. Zgdanie rozliczenia naktadéw na podstawie art. 227 § 2
k.c., sformutowane dopiero w apelacji, stanowito niedopuszczalng na tym etapie
zmiane powddztwa. Nawet jednak gdyby Zzgdanie to uzna¢ za dopuszczalne,
to i tak nie zastugiwato ono na uwzglednienie, poniewaz uprawnienie posiadacza
wynikajgce z art. 227 § 1 k.c. moze by¢ wykonane tylko tak dtugo, jak dtugo rzecz
jest we wiadaniu posiadacza. Ponadto, decyzja o zatrzymaniu naktadéw jest
uprawnieniem wtasciciela, a powdd nie przedstawit Zzadnego dowodu swiadczgcego

o woli pozwanej rozliczenia naktadéw w sposéb wskazany w art. 227 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny przyjat réwniez, ze Sad Okregowy trafnie nie zastosowat art.
498 § 1i 2 k.c. oraz art. 499 zdanie drugie k.c. Przepisy te mogtyby bowiem miec
zastosowanie tylko w razie pozytywnego rozstrzygniecia zgdania zasgdzenia

Swiadczenia.
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Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng w catosci powdd,
zarzucajgc naruszenie art. 234 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c, art. 378 § 1
w zwigzku z art. 382 i art. 383 zdanie pierwsze k.p.c.; art. 226 § 1 zdanie drugie k.c.
w zwigzku z art. 301 pr. rzecz. i art. XLVIII p.w.k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. i art. 7
k.c.; art. 6 k.c.; art. 227 § 2 w zwigzku z art. 60 i art. 65 § 1 k.c.; art. 226 § 1 zdanie
pierwsze k.c.; art. 226 § 1 zdanie pierwsze w zwigzku z art. 117 § 2 zdanie
pierwsze, art. 120 § 1 zdanie pierwsze i drugie, art. 229 § 1 zdanie drugie i art. 455
k.c., jak rowniez art. 498 § 1 i 2 oraz art. 499 zdanie drugie k.c. Na tej podstawie
wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i poprzedzajgcego go wyroku Sadu
Okregowego w W. z dnia 17 listopada 2016 r. i przekazanie w tym zakresie sprawy
do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w W., ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi

Apelacyjnemu w (...).

W postepowaniu kasacyjnym powdd ztozyt wniosek o potgczenie sprawy do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia (art. 219 k.p.c.) ze sprawg ze skargi
kasacyjnej pozwanego Miasta W. przeciwko powddce T. Sp. z 0.0. w W., toczaca
sie przed Sagdem Najwyzszym pod sygnaturg | CSK 453/19. Wniosek ten zostat
oddalony postanowieniem Sagdu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2019 r.
Analogiczny wniosek ztozony w sprawie | CSK 453/19 zostat oddalony

postanowieniem Sgdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2020 r. skarzgcy wnidést o reasumpcje
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2019 r. w zakresie, w
ktéorym oddalono wniosek o potgczenie niniejszej sprawy do wspodlnego
rozpoznania ze sprawg ze skargi kasacyjnej pozwanego Miasta W. przeciwko
powddce T. Sp. z 0.0. w W., toczacg sie przed Sgdem Najwyzszym pod sygnaturg |
CSK 453/19, powotujgc sie na nowg okolicznos¢ w postaci przyjecia do
rozpoznania skargi kasacyjnej pozwanego w sprawie | CSK 453/19. Fakt ten nie
uzasadniat jednak zmiany prawomocnego postanowienia oddalajgcego wniosek
(art. 359 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 3982! k.p.c.), tym bardziej, jezeli zwrocié¢

uwage, ze oddalenie analogicznego wniosku ztozonego w sprawie | CSK 453/19
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nastgpito juz po wydaniu w dniu 29 listopada 2019 r. postanowienia o przyjeciu do

rozpoznania skargi kasacyjnej ztozonej w tej sprawie.

Formutujgc zarzuty naruszenia prawa procesowego powdd wskazywat,
ze Sad Apelacyjny nieprawidtowo pomingt domniemanie dobrej wiary wynikajgce
z art. 301 pr. rzecz., a ponadto btednie uznat, iz zarzuty apelacyjne dotyczgce

naruszenia art. 227 § 2 k.c. wykraczaty poza granice apelaciji.

Zgodnie z art. 234 k.p.c. domniemania prawne wigzg sad; mogg by¢ jednak
obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wylgcza. Przepis ten statuuje zwigzanie sgdu
domniemaniem prawnym, co oznacza konieczno$¢ uznania za ustalone faktow
objetych wnioskiem domniemania, jezeli udowodnione zostang fakty stanowigce
jego podstawe, chyba ze dojdzie do obalenia domniemania. Do naruszenia art. 234
k.p.c. dochodzi w szczegdlnosci wtedy, gdy sad nie uzna za ustalone faktéw
objetych wnioskiem domniemania, mimo ze zostaty udowodnione fakty stanowigce
jego podstawe i nie zostat skutecznie przeprowadzony dowdd przeciwienstwa.
Uwage te odpowiednio nalezy odnies¢ do domnieman, w ktérych nakaz poczytania
domniemywanego stanu rzeczy za udowodniony nie jest warunkowany
koniecznoscig ustalenia okreslonych faktéw stanowigcych podstawe domniemania
(np. art. 7 k.c., art. 197 k.c.). Jezeli jednak sad zaneguje domniemywany stan
rzeczy, uznawszy, ze domniemanie prawne zostato obalone, nie dochodzi do
naruszenia art. 234 k.p.c. Moze natomiast dojs¢ do naruszenia konkretnego
przepisu prawa statuujgcego podstawe i wniosek domniemania przez jego btedng
wyktadnie lub  niewlasciwe zastosowanie. Konsekwentnie, prawidtowo
sformutowany zarzut kasacyjny powinien wtedy dotyczy¢ w pierwszym rzedzie tego

przepisu, stanowigcego zrédto domniemania prawnego, nie zas art. 234 k.p.c.

W okolicznosciach sprawy Sad Apelacyjny nie pomingt domniemania
prawnego wynikajgcego z art. 301 pr. rzecz. - przeciwnie - rozwazyt zgromadzony
materiat procesowy w kontekscie tego domniemania, dochodzgc do wniosku,
ze doszto do jego obalenia, a powodowi nalezato przypisac zlg wiare.

Do naruszenia art. 234 k.p.c. tym samym nie doszto.

Za nietrafny nalezato uznaé¢ réwniez zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c.,

ktéry obliguje sgd do rozpoznania sprawy w granicach apelacji, w tym odniesienia
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sie do podniesionych w niej zarzutéw (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
13 grudnia 2019 r., | CSK 542/18, niepubl.). Jak wynikato z motywdéw zaskarzonego
wyroku, Sad Apelacyjny odniost sie do zarzutu naruszenia art. 227 § 2 k.c.,
przyjmujgc, w pierwszej kolejnosci, ze zgdanie rozliczenia naktadéw na podstawie
tego przepisu wybiegato poza podstawe faktyczng zakreslong w powoddziwie,
a niezaleznie od tego byto ono nieuzasadnione przy zestawieniu ustalonego stanu
faktycznego i tresci art. 227 k.c. Kwestia, czy Sad Apelacyjny prawidtowo ocenit,
ze powotanie na etapie postepowania apelacyjnego jako alternatywnej podstawy
prawnej rozliczenia naktadéw przepisu art. 227 § 2 k.c. stanowito niedopuszczalng
zmiane powddztwa, nie miata znaczenia dla wyniku postepowania, majgc na
wzgledzie, ze Sad ten dokonat jednoczesnie merytorycznej oceny zgdania takze na
tle wskazywanej przez powoda alternatywnej kwalifikacji prawnej. Prawidtowos¢ tej
oceny nie mogta by¢ jednak rozwazana w kontekscie zarzutu naruszenia art. 378
§ 1 k.p.c., lecz art. 227 § 2 k.c., do ktérego Sad Najwyzszy odnidst sie w dalszej

czesci uzasadnienia.

Zasadniczy charakter miaty zarzuty prawa materialnego dotyczace
w pierwszej kolejnosci btednej, zdaniem skarzgcego, oceny, Zze objecie
w posiadanie budynkéw stanowigcych wiasnos¢ J. Z., a obecnie - pozwanej,
nastgpito w ztej wierze. Skarzgcy zauwazyt przede wszystkim, ze Sad Apelacyjny
btednie przyjat, iz z punktu widzenia oceny zitej lub dobrej wiary rozstrzygajgce
znaczenie ma chwila objecia w posiadanie, podczas gdy na tle art. 226 k.c.
decyduje stan swiadomosci posiadacza w chwili dokonywania naktadow. Wskazat
réwniez, ze Sad Apelacyjny niewfasciwie przypisat poprzednikom powoda ztg wiare
w czasie dokonywania naktadéw w latach 1949-1953 na podstawie zdarzen, ktére

miaty miejsce w 1948 r.

W Swietle art. 226 k.c., ktory Sady meriti uznaty za podstawe rozliczenia
naktadow poczynionych przez poprzednikow powoda nie tylko w latach 1992
1 1997-1998, lecz takze w zwigzku z powojenng odbudowg budynku przy ul. S.
(budynek 37), zakres przystugujgcego posiadaczowi roszczenia o zwrot naktadéw
jest zroznicowany w zaleznosci od tego, czy pozostawat on w dobrej czy ztej wierze.
Takie samo rozwigzanie przyjeto na tle art. 313-314 pr. rzecz., z tym zastrzezeniem,

ze przepisy te inaczej okreslaty granice roszczenia o zwrot naktadow, w zaleznos$ci
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od charakteru naktadow. W skardze kasacyjnej nie zarzucono naruszenia tych
przepiséw, totez Sad Najwyzszy nie czynit rozwazan, czy w Swietle art. XXVI i n.
p.w.k.c. do roszczenia o zwrot nakfadoéw poczynionych przez posiadacza pod
rzgdami dekretu - Prawo rzeczowe nalezato stosowaé przepisy tego dekretu, czy
art. 226 k.c.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie klasycznym postrzeganiem dobrej
wiary, posiadaczem samoistnym w dobrej wierze jest ten, kto pozostaje
w usprawiedliwionym, cho¢ btednym, przekonaniu, Zze przystuguje mu witasnosc
rzeczy, w ztej wierze natomiast ten, kto wie o braku uprawnienia do rzeczy lub
dziatajgc z nalezytg starannoscig powinien o tym wiedzieC. Stanowisko to,
wyrazane na tle art. 301 pr. rzecz., podtrzymywane jest takze w aktualnej
judykaturze dotyczacej art. 7 k.c. (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia
26 listopada 1949 r., Wa.C. 1959/49, Demokratyczny Przeglagd Prawniczy 1950,
nr 6, s. 56, z dnia 14 kwietnia 1956 r., Ill CR 810/55, OSN 1956, nr 4, poz. 117,
z dnia 23 sierpnia 1955 r., | CR 307/55, OSN 1956, nr 1, poz. 2; na tle obecnego
stanu prawnego - uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2016 r., Ill CZP

86/16, OSNC 2017, nr 9, poz. 98 i powotane tam dalsze orzecznictwo).

W zaleznosci od skutkow prawnych, ktére ustawa tgczy z dobrg lub ztg wiarg
posiadacza, miarodajny do oceny tego stanu rzeczy moze by¢ inny moment.
Dtugos¢ terminu zasiedzenia zalezy od dobrej lub ziej wiary posiadacza
W momencie objecia rzeczy w posiadanie, co wynika z art. 172 § 1 i 2 k.c.
(mala fides superveniens non nocet; por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 czerwca 2014 r., Il CSK 520/13, niepubl., z dnia 16 grudnia 2015 r.,
IV CSK 132/15, niepubl., z dnia 13 stycznia 2016 r., V CSK 224/15, niepubl.,
i z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 549/15, niepubl.). W braku analogicznej regulaciji,
odmiennie przedstawia sie sytuacja na tle art. 226 k.c. Za miarodajny nalezy w tym
przypadku przyjg¢ stan swiadomosci posiadacza w chwili dokonania naktadu, ktéry
ma podlega¢ zwrotowi. Przepis ten nie wyklucza zatem, ze dobra wiara istniejgca
w chwili objecia rzeczy w posiadanie moze ulec przeksztatceniu w ztg wiare
i ten stan rzeczy bedzie miat rozstrzygajgce znaczenie przy ocenie zasadnosci
roszczenia o zwrot naktadéw na rzecz (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 grudnia 2017 r., V CSK 154/17, niepubl. i odpowiednio wyroki Sadu
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Najwyzszego z dnia 12 maja 2016 r., IV CSK 481/15, niepubl. oraz z dnia
26 czerwca 2020 r., | CSK 615/18, niepubl.).

Analiza motywow skargi kasacyjnej prowadzita do wniosku, ze powod nie
kwestionowat bezposrednio, iz okolicznosci, w ktérych nastgpito objecie
w posiadanie budynku (...) przez poprzednikow prawnych powoda, mogty
obiektywnie nie usprawiedliwiaC przekonania, ze przystuguje im prawo wiasnosci.
Powdd podnosit jednak, ze Sgd Apelacyjny btednie przypisat mu na tej podstawie
ztg wiare w posiadaniu w pézniejszym okresie, tj. w latach 1949-1953 i 1956,

gdy dokonano naktadow zakwalifikowanych do kategorii uzytecznych.

Skarzagcy trafnie wytknat, ze stanowisko Sgdu Apelacyjnego, w ktérym Sad
ten powigzat chwile miarodajng do oceny dobrej lub ztej wiary posiadacza
w kontekscie zakresu roszczenia o zwrot nakfadéw z objeciem nieruchomosci
w posiadanie byto nieprawidtowe. Przy ocenie zasadno$ci rozwazanego zarzutu
nalezato jednak wzig¢ pod uwage nie tylko fragment rozwazan Sadu, w ktérym
sformutowano to wadliwe stanowisko, lecz petng analize poczyniong przez Sady
meriti w zakresie mozliwosci przypisania poprzednikom powoda dobrej wiary.
Sad Apelacyjny zbadat te kwestie w sposéb szeroki i wnikliwy, zaréwno
w kontekscie dokonanych ustalen faktycznych, jak i ocen prawnych. W sprawie
ustalono w szczegdlnosci stanowczo, ze poprzednik powoda miat Swiadomosc,
do kogo nalezy budynek (...). Zwrécono takze uwage na sekwencje zdarzen,
w ktorej od stycznia 1948 r. byly prowadzone przygotowania do podjecia robot
budowlanych dotyczgcych nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ J. Z., czego Skarb
Panstwa miat swiadomos¢ co najmniej od marca 1948 r., a nastepnie - nie
posiadajgc tytutu do nieruchomosci - Skarb Panstwa rozpoczat prace budowlane w
kwietniu 1948 r., podczas gdy odmowa ustanowienia prawa wiasnosci czasowej na
wniosek J. Z. nastgpita w pazdzierniku 1948 r. Objecie nieruchomosci w posiadanie
przez gmine W. miato miejsce, jak ustalono, w sierpniu 1948 r., a wiec juz po
rozpoczeciu robét budowlanych. Promese przyznania prawa wtasnosci czasowej na
rzecz Zaktadu Osiedli Robotniczych (ZOR) wystawiono z kolei w listopadzie 1948 r.,
a zatem ponad po6t roku po rozpoczeciu robot budowlanych, sama zas promesa

zawierata zastrzezenie dotyczgce uprawnien osob trzecich.
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Ustalenia te byty wigzgce dla Sadu Najwyzszego w postepowaniu
kasacyjnym (art. 3982 § 2 k.p.c.), a formutowane wzgledem nich posrednio zarzuty
co do tego, ze zostaly one oparte na korzystnej dla pozwanej interpretacji
dokumentow lub twierdzeniach niemajgcych oparcia w materiale sprawy, nie mogty
odnies¢ skutku. Na tle tych ustalen nie mozna bylo zanegowacC oceny prawne;j
Sadu Apelacyjnego, ze objecie w posiadanie nieruchomosci budynkowej nastgpito
co najmniej w warunkach, w ktérych poprzednik prawny powoda, zachowujgc
nalezytg starannosé, powinien wiedziec¢, ze nie przystuguje mu prawo wtasnosci, co

skutkowato obaleniem domniemania dobrej wiary.

Do odmiennej oceny nie skfaniato spostrzezenie, Ze podmiotem
obejmujgcym budynek w posiadanie nie byt bezposrednio Skarb Panstwa,
lecz ZOR, ktéry - jak implicite wynikato z uzasadnienia - Sad Apelacyjny utozsamit
ze Skarbem Panstwa. W Swietle dekretu z dnia 26 kwietnia 1948 r. o Zaktadzie
Osiedli Robotniczych (Dz. U. nr 24, poz. 166), ZOR, podobnie jak jego
poszczegolne dyrekcje, dysponowat wprawdzie samodzielng podmiotowoscig
prawng (art. 2 ust. 1 i art. 4 ust. 2 dekretu), byt jednak zarazem jednostkg podlegtg
Ministrowi Odbudowy (art. 2 ust. 2 i art. 15 ust. 1 dekretu), ktérej zarzad sktadat
sie wytgcznie z osOb powotanych przez tego Ministra (art. 9 dekretu) i zalezng
w zakresie zarzadu majatkiem od Rady Ministréw i Ministra Odbudowy (art. 6 ust. 2
dekretu). Ze wzgledu na szerokie kompetencije w zakresie planowania
I inwestowania w budownictwo mieszkan i osiedli (art. 5 dekretu), jednostka ta, do
chwili jej zniesienia z dniem 1 stycznia 1951 r. i przejecia jej majatku przez Skarb
Panstwa (art. 9 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 30 grudnia 1950 r. o organizacji wiadz
I instytucji w dziedzinie budownictwa, Dz. U. nr 58, poz. 523), byla instrumentem
realizacji polityki mieszkaniowej panstwa, a jej odrebnos¢ prawna miata w istocie
jedynie funkcjonalny charakter. W tym stanie rzeczy, majgc na wzgledzie
petng zaleznos¢ decyzyjng i majgtkowg ZOR wzgledem Skarbu Panstwa oraz
epizodyczny charakter regulacji przyznajgcej tej jednostce podmiotowos¢ prawng,
przeciwstawianie sytuacji ZOR i Skarbu Panstwa w kontekscie oceny dobrej wiary

przy obejmowaniu w posiadanie nieruchomosci, nalezato uznac za nieuzasadnione.

Na stanowisko to nie rzutowat poglad Sadu Najwyzszego o koniecznosci

oceny dobrej wiary Skarbu Panstwa w odniesieniu do okreslonych skfadnikéw
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mienia z uwzglednieniem stanu Swiadomosci i wiedzy jednostki organizacyjnej
zarzadzajgcej tym mieniem, scil. osob kierujgcych tg jednostkg (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2015 r., Il CSK 355/15, niepubl. i z dnia 27 stycznia
2016 r., Il CSK 95/15, niepubl.). Orzeczenia te dotyczyly mozliwosci obcigzenia
jednostki organizacyjnej Skarbu Panstwa obejmujgcej nieruchomos¢ w posiadanie
konsekwencjami ewentualnej wiedzy o prawnych wadach ostatecznej decyzji
administracyjnej, bedgcej tytutem do korzystania z nieruchomosci, prowadzacych
nastepczo do stwierdzenia jej niewaznosci ze skutkiem ex tunc, a zatem
zasadniczo odmiennej sytuacji niz w sprawie, w ktorej ztozono skarge kasacyjna.
Pomijajgc odmienne realia, w ktorych zapadly wskazane rozstrzygniecia,
koniecznos$¢ zindywidualizowanej oceny dobrej lub ztej wiary, uwzgledniajgcej ogét
okolicznosci konkretnej sprawy, przemawia ponadto za zachowaniem ostroznosci

w dgzeniu do uogdlniania wyrazanych w tym zakresie poglagdow.

Decyzja z dnia 26 pazdziernika 1948 r. odmawiajgca przyznania J. Z. prawa
wiasnosci czasowej, opatrzona rygorem natychmiastowej wykonalno$ci, zostata w
Swietle dokonanych ustalen wydana juz po zajeciu nieruchomo$ci i rozpoczeciu
rob6ét budowlanych. Ponadto, jak przyjmowano w orzecznictwie, skutek
przewidziany w art. 8 dekretu wywotywata ,prawomocna” (ostateczna) odmowa
przyznania witascicielowi prawa objetego wnioskiem dekretowym (por. orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1962 r., | CR 819/61, OSN 1963, nr 7-8,
poz. 178, wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 12 kwietnia 2017 r., |
OSK 1575/16, niepubl.), podczas gdy orzeczenie z dnia 26 pazdziernika 1948 r. nie
statlo sie ostateczne w zwigzku ze zlozeniem w terminie odwotania przez
dotychczasowego wiasciciela, ktore nie zostato rozpoznane; decyzja ta nie mogta
zatem nastepczo sanowac braku tytutu prawnego do budynku ani tez uzasadniac
zatozenia, ze poczgwszy od jej wydania wtadanie budynkiem przez niewtasciciela

miato charakter posiadania w dobrej wierze.

Ze wzgledu na potozony w skardze kasacyjnej akcent na brak dowoddéw
Swiadczgcych o ztej wierze poprzednikdw powoda w latach nastepujgcych
po objeciu nieruchomosci w posiadanie (1949-1953) w kontekscie nakazu
domniemywania dobrej wiary (art. 301 pr. rzecz.), nalezato podkreslic,

ze jakkolwiek powdd trafnie twierdzit, iz w kontekscie roszczenia o zwrot naktadow
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istotna jest dobra lub zta wiara w chwili ich dokonywania, nie oznacza to,
ze przypisanie poprzednikom powoda ztej wiary przy objeciu budynku 37
w posiadanie w 1948 r. nie miato znaczenia - w Swietle art. 226 k.c. - z punktu
widzenia zasadnosci roszczenia o zwrot naktadéw uzytecznych dokonanych
w kolejnych latach. Obalenie domniemania dobrej wiary przy objeciu rzeczy
w posiadanie oznacza, ze posiadacz jest posiadaczem w ztej wierze i nie moze -
kontynuujgc posiadanie i dokonujgc w podzniejszym czasie naktadéw na rzecz -
odwotywa¢ sie do domniemania dobrej wiary w celu wykazania, ze przy
dokonywaniu naktadéw byt posiadaczem w dobrej wierze. Do stwierdzenia,
ze naktady zostaty dokonane w dobrej wierze konieczne jest wtedy ustalenie
okolicznosci, ktére mogtyby uzasadnia¢ stwierdzenie, ze doszto do nastepczego
przeksztatcenia sie ztej wiary w dobrg wiare. Sytuacja taka nie jest wykluczona,
niemniej jednak wykazanie takich okolicznosci, takze wéwczas, gdyby miaty one
mieC charakter negatywny (niewystgpienie okreslonego zdarzenia), lezato in casu
w interesie powoda (art. 6 k.c.) (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 pazdziernika 2011 r., IV CSK 664/10, niepubl., w ktérym trafnie przyjeto,
ze w zakresie art. 6 k.c. miesci sie takze dowodzenie tzw. faktéw negatywnych).
Dokonane w sprawie ustalenia faktyczne, z przyczyn wczesniej przedstawionych,
na istnienie takich okolicznosci nie wskazywaty. Powod zatem nie w petni wiasciwie
postrzegat rozktad ciezaru dowodu w zakresie faktéw rozstrzygajgcych o jego
dobrej wierze w czasie odbudowy budynku 37, pomijajgc wczesniejsze okolicznosci

dotyczgce samego sposobu objecia nieruchomosci w posiadanie.

Zarzuty naruszenia art. 226 § 1 zdanie drugie k.c. w zwigzku z art. 301

pr. rzecz. i art. 6.k.c. nalezato zatem uznac za bezzasadne.

W dalszych zarzutach skargi powdd argumentowat, ze Sad Apelacyjny
nieprawidtowo zastosowat art. 227 § 2 w zwigzku z art. 60 i art. 65 § 1 k.c,,
przyjawszy, iz nawet przy zatozeniu zitej wiary poprzednikéw powoda zasadnosc¢
roszczenia o zwrot naktadow polegajgcych na odbudowie budynku 37 nie wynikata
zart. 227 § 2 k.c.

Przepis art. 227 § 1 k.c. pozwala posiadaczowi, w miejsce zgdania zwrotu

rownowartosci naktadow, na odtgczenie przedmiotow potgczonych z rzeczg,



18

chociazby staty sie one jej czesciami sktadowymi. Statuuje on zatem uprawnienie
posiadacza do zabrania tego rodzaju naktadu w naturze, bez wzgledu na konieczny
lub uzyteczny charakter tego nakfadu, potgczone z koniecznos$cig przywrocenia
stanu poprzedniego. W orzecznictwie, przy aprobacie doktryny, przyjeto,
ze posiadacz moze skorzystaC z tego uprawnienia, dopdoki wiada rzeczg
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lipca 1983 r., Ill CRN 362/82, niepubl.,
z dnia 14 pazdziernika 2005 r., lll CK 97/05, niepubl. i z dnia 5 grudnia 2013 r.,
V CSK 13/13, niepubl.). Przepis ten nie jest natomiast postrzegany jako zrodto
roszczenia o0 nakazanie wtascicielowi zezwolenia bytemu posiadaczowi na
odtgczenie przytgczonych przedmiotéw juz po zwrotnym wydaniu rzeczy.
Bez wzgledu na to, jezeli posiadacz wyrazi wole zabrania przedmiotéw
potgczonych z rzeczg, wiasciciel, w granicach okreslonych w art. 227 § 2 k.c., moze
sprzeciwic¢ sie uprawnieniu posiadacza, wyrazajgc wole zatrzymania naktadéw za
zwrotem posiadaczowi ich wartosci i kosztu robocizny albo sumy, o ktérg

zwiekszajg one wartos$¢ rzeczy.

Powdd nietrafnie zatem odwotywat sie do tego przepisu, majgc na wzgledzie,
ze z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych nie wynikato, by przed zwrotem
budynku 37, a nawet po tym momencie, wyrazit on wole (zgdanie) odigczenia
przytgczonych do niego przedmiotow (przywrécenia budynku do stanu sprzed
odbudowy), co pozwalatoby rozwaza¢ kwalifikacje zachowania pozwanej
w kategoriach oswiadczenia woli niweczgcego uprawnienie powoda przyznane mu,
jako posiadaczowi, w art. 227 § 1 k.c. Takze w skardze kasacyjnej podniesiono,
ze intencjg powoda byto odzyskanie w petnej wysokosci naktadow poniesionych na
odbudowe i eksploatacje budynku, co wskazuje, iz powod od poczatku zgdat od
pozwanej zwrotu rownowartosci naktadow, czego dotyczy art. 226 k.c., nie wyrazat
natomiast woli odtgczenia naktadow i zabrania ich na podstawie art. 227 § 1 k.c., z
czym zwigzany jest szczegdlny sposob rozliczenia przyjety w art. 227 § 2 k.c.
Zwalniato to od potrzeby rozwazenia, czy uprawnienie posiadacza do zabrania na
podstawie art. 227 k.c. przedmiotéw potgczonych z rzeczg, a w konsekwencji
przewidziany w tym przepisie szczegdlny sposéb rozliczenia naktadow, sg aktualne
takze wtedy, gdy - tak jak w okolicznosciach sprawy -realizacja prawa do zabrania

przedmiotéw potgczonych z rzeczg prowadzitaby do zniszczenia rzeczy lub - nie
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przysparzajgc posiadaczowi zadnych obiektywnych korzysci z odzyskanych
przedmiotow - stanowitaby jedynie instrument wymuszenia korzystniejszego dla

posiadacza rozliczenia na podstawie art. 227 § 2 k.c.

Niezaleznie od tej zasadniczej kwestii, Sgd Apelacyjny zasadnie uznat,
ze zadanie wydania nieruchomosci kierowane przez wiasciciela do posiadacza,
nawet przy swiadomosci obcigzenia jej naktadami, nie moze stanowi¢ podstawy do
wykreowania po stronie wiasciciela obowigzku rozliczenia naktadéw na podstawie
art. 227 § 2 k.c. Dostrzec trzeba, ze art. 227 § 2 k.c. wyraza szczegodlne
kontruprawnienie  wiasciciela, przystugujace witascicielowi jedynie wobec
posiadacza w zilej wierze i posiadacza zachwianego w dobrej wierze, ktory
przejawia wole odigczenia przedmiotéw potgczonych z rzeczg. Przepis ten nie
moze by¢ zatem interpretowany w sposéb, ktéry uprzywilejowywatby te kategorie
posiadaczy, a po stronie wiasciciela stanowitby Zzrodto obowigzku rozliczenia
naktadéw na podstawie art. 227 § 2 k.c. mimo braku po jego stronie woli
ukierunkowanej na zniweczenie uprawnienia posiadacza, ktére ten zamierzat

wykorzysta¢, dajgc temu odpowiedni wyraz wobec wtasciciela.

Zarzut naruszenia art. 227 § 2 w zwigzku z art. 60 i 65 k.c. okazat sie zatem

nietrafny.

Dalsze zarzuty zwigzane z naruszeniem art. 226 k.c. dotyczyly
nieprawidtowego przyjecia przez Sady meriti, ze naktady konieczne dokonane
przez powoda w dobrej wierze w latach 1992 i 1997-1998 miaty pokrycie
w korzysciach, ktore powod uzyskat w postaci zaoszczedzonych kosztow
korzystania z nieruchomosci. Korzysci te Sad Okregowy, przy aprobacie Sadu
Apelacyjnego, okreslit jako réwnowartos¢ rynkowego czynszu najmu w okresie od
dnia 27 maja 1990 r. do dnia 21 lutego 2000 r. w kwocie 30 607 575 zi.

Stosownie do art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c. posiadaczowi przystuguje
roszczenie o zwrot naktadéw koniecznych dokonanych w dobrzej wierze o tyle, o ile
nie majg one pokrycia w korzysciach, ktére posiadacz uzyskat z rzeczy. Przepis ten,
w zakresie, w jakim limituje roszczenie posiadacza w dobrej wierze, jest
przedmiotem zréznicowanych interpretacji w zakresie sposobu rozumienia korzysci

uzyskiwanych przez posiadacza z rzeczy. W judykaturze przyjeto, ze korzys¢ ta
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moze polega¢ rowniez na zaoszczedzonych wydatkach tytutem optat za
korzystanie z rzeczy, np. czynszu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia
1967 r., Il CRN 356/67, OSNCP 1968, nr 9, poz. 148 oraz wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 8 marca 1974 r., lll CRN 353/73, OSNCP 1975, nr 4, poz. 63 i
z dnia 10 sierpnia 1988 r., Il CRN 229/88, OSNCP 1990, nr 12, poz. 153).
Przeciwne stanowisko wyrazono w pismiennictwie, wskazujgc, ze przez korzySci
posiadacza nalezy rozumie¢ efektywne korzysci w postaci pozytkow naturalnych

lub cywilnych.

Przepisy regulujgce roszczenia uzupetniajgce (art. 224 i n. k.c.) zmierzajg do
wywazenia korzysci ekonomicznych zwigzanych z rzeczg w relacji miedzy
posiadaczem rzeczy a wiascicielem w sposéb odmienny niz wynikatoby to
z zastosowania zasad ogoélnych przewidzianych w przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.). Jednym z zasadniczych kierunkéw tej modyfikacji
jest dgzenie do wzmocnienia pozycji posiadacza w dobrej wierze, ktéry nie jest
zobowigzany wzgledem wiasciciela do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, nie
jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate i jest uprawniony do
zachowania pozytkow uzyskanych z rzeczy (art. 224 § 1 k.c.). W ujeciu tym
posiadacz w dobrej wierze jest traktowany w zakresie korzysci ekonomicznych
uzyskiwanych z rzeczy jak podmiot uprawniony do rzeczy, poniewaz ma on
usprawiedliwione podstawy do tego, by uwazac sie za wtasciciela i nie mozna mu
czyni¢ zarzutu z tytutu posiadania rzeczy i korzystania z niej. Wyrazem
wzmocnienia pozycji posiadacza w dobrej wierze jest rowniez przystugujgce mu
roszczenie o zwrot naktadow koniecznych, takze wowczas, gdy ich poniesienie
nie ma odzwierciedlenia w wartosci rzeczy w chwili jej zwrotu i bez wzgledu na to,
czy ich poniesienie pozostawato w subiektywnym interesie wtasciciela (art. 226 § 1

zdanie pierwsze k.c.).

Wyltgczenie roszczenia posiadacza w dobrej wierze o zwrot naktadow
koniecznych w zakresie, w jakim majg one pokrycie w korzysciach uzyskanych
Z rzeczy, ma uzasadnienie w zapobiegnieciu postawienia posiadacza w sytuaciji
lepszej niz posiadajgcego wiasciciela. Rowniez wtasciciel, chcac uzyskac pozytki
Z rzeczy, musi ponies¢ konieczne nakfady na jej utrzymanie, a zatem jego korzysc

ekonomiczna wyraza sie rdéznicg miedzy wartoscig poniesionych naktadow
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a wysokoscig uzyskanych pozytkdw. Posiadacz, chocby w dobrej wierze, nie
powinien by¢ stawiany w lepszej sytuacji, totez skoro ustawa pozwala mu
zachowac¢ w catosci uzyskane pozytki (art. 224 § 1 zdanie drugie k.c.), to jego
roszczenie o zwrot naktadow powinno podlega¢ stosownemu umniejszeniu, co
w zakresie ostatecznie uzyskanej realnej korzysci stawia go w sytuacji zblizonej do
wiasciciela, z tym zastrzezeniem, ze posiadacz, w przeciwienstwie do wtasciciela,
nie ponosi ryzyka braku zwrotu naktadéw koniecznych, jezeli nie znajdg one
odzwierciedlenia w pozytkach osiggnietych z rzeczy. Uzasadnienie to koresponduje
z genezg obecnej redakcji art. 226 § 1 k.c., ktéra wigzata sie z krytykg rozwigzania
zawartego w art. 313 pr. rzecz., jako nadmiernie uprzywilejowujgcego posiadacza
w dobrej wierze wzgledem wiasciciela (w orzecznictwie por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 18 lutego 1959 r., 2 CR 43/58, OSPIiKA 1961, nr 6, poz. 158,
w ktorym - mimo braku obostrzen w art. 313 pr. rzecz. - opowiedziano sie za
koniecznoscig zaliczenia na poczet roszczenia o zwrot naktadéw pozytkéw
uzyskanych przez posiadacza w dobrej wierze, negujgc jednoczesnie roszczenie
wiasciciela o wynagrodzenie (odszkodowanie) za korzystanie z rzeczy).
W pismiennictwie wskazywano w tym kontekécie m.in. na art. 939 zdanie trzecie
szwajcarskiego k.c., wedtug ktérego na wysokosc roszczenia posiadacza w dobre;j
wierze o zwrot naktadéw koniecznych zalicza sie pozytki (Friichte) osiggniete

Zrzeczy.

Zatozenia tego nie mozna jednak odnies¢ do korzysci polegajgcej
na zaoszczedzonym wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy. Pomijajac,
ze zaoszczedzony wydatek trudno scisle uznac¢ za korzys¢ osiggnietg ,z rzeczy”,
jak tego wymaga art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c., posiadacz w dobrej wierze jest
zwolniony od obowigzku zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.
Zwolnienie to ma konstrukcyjny charakter i stanowi wyraz powotanego wczesniej
ogolniejszego zatozenia, wedtug ktdérego posiadacz w dobrej wierze traktowany jest
tak, jakby miat prawo do rzeczy. Kwestia zaoszczedzonego wydatku z tytutu
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powinna by¢ tym samym neutralna z punktu
widzenia jego rozliczeh z wiascicielem. Nie ma uzasadnionych racji, by kwestia ta
przedstawiata sie odmiennie, jezeli posiadacz w dobrej wierze, po zakonczeniu

posiadania, domaga sie zwrotu poniesionych przez siebie naktadéw koniecznych.
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Argument, ze samoistny posiadacz korzysta z dokonanych przez siebie naktadow
koniecznych zmierza w przeciwnym kierunku, poniewaz uzytek ten znajduje
wyraz w ewentualnych pozytkach osigganych z rzeczy przez posiadacza, nie zas

w zaoszczedzonym przezen wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy.

Metoda rozliczenia naktadéw przyjeta w art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c.
bazuje na obiektywnych, realnych wartosciach, ktore przedstawiajg z jednej strony
poczynione przez posiadacza naktady, z drugiej zas uzyskane przezen pozytki
(rzeczywiste korzysci osiggniete z rzeczy), nie zas na zaoszczedzonych kosztach
zarbwno po stronie wtasciciela (niepoczynione naktady konieczne, ktorych
wiasciciel musiatby dokonac€), jak i posiadacza (nieponiesione wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy). Rozwigzanie obejmujgce pojeciem korzysci, o ktorych
mowa w tym przepisie, zaoszczedzone wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
czynitoby z jednej strony wytom od zasady nieobcigzania posiadacza w dobrej
wierze kosztem korzystania z rzeczy, z drugiej zas, zwilaszcza w przypadku
diugotrwatego posiadania, obezwtadniatoby roszczenie posiadacza o zwrot
naktadow koniecznych w ogdélnoéci, tym bardziej, jezeli wzigé pod uwage, ze zakres
zaoszczedzonego wydatku nie bytby ograniczony terminem przedawnienia
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Prowadzitoby tym samym do
zasadniczo odmiennej alokacji korzysci niz zamierzona przez ustawodawce i nie
korespondowatoby z zatozeniem, Zze posiadacz w dobrej wierze, dokonujgc
naktadow koniecznych, postepuje zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki,
nie zdajgc sobie sprawy, ze gospodaruje cudzg wtasnoscig. Przerzucenie na niego
ryzyka ponoszenia naktadow koniecznych, do czego prowadzitaby kompensacja
tych naktadoéw z kosztami nieodptatnego korzystania z rzeczy, nie jest zatem
uzasadnione. Koncepcja taka bytaby ponadto niespdjna z sytuacjg posiadacza
w dobrej wierze dokonujgcego naktadéw uzytecznych, ktdrego roszczenie o zwrot
naktadoéw, ograniczone przyrostem wartosci rzeczy w chwili jej wydania (art. 226
§ 1 zdanie drugie k.c.), nie podlega dodatkowemu obnizeniu o zaoszczedzone

wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.

Wychodzgc z tych zatozen, nalezato uznaé, ze Sad Apelacyjny btednie
zastosowat art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c., w zakresie, w jakim przyjat, ze na

poczet roszczenia o zwrot naktadow koniecznych dokonanych przez powoda
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w czasie, w ktorym powod byt dobrej wierze, podlega korzy$¢ w postaci
nieuiszczonego czynszu za Kkorzystanie przez ten czas z nieruchomosci
budynkowych pozwanej. Stanowisko to czynito zbytecznymi rozwazania w zakresie
prawidtowego sposobu obliczania wynagrodzenia z tytutu korzystania z rzeczy
przez posiadacza w sytuacji, w ktérej elementem rzutujgcym na rynkowg wysokosc¢
tego wynagrodzenia sg niepodlegajgce zwrotowi naktady dokonane przez
posiadacza. Dostrzec nalezato jedynie, ze zagadnienie to nie jest rozstrzygane
w judykaturze jednolicie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia
2005 r., Il CK 61/05, niepubl. i z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16, niepubl.).

W skardze kasacyjnej zarzucono rowniez naruszenie art. 229 § 1 zdanie
drugie k.c. przez przyjecie, ze roszczenie powoda o zwrot naktadéw koniecznych

w dobrej wierze dokonanych przed dniem 2 wrzesnia 2008 r. ulegto przedawnieniu.

Przepis art. 229 § 1 k.c. stanowi, ze roszczenia uzupetniajgce wtasciciela
przeciwko posiadaczowi przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy;
to samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wiascicielowi o zwrot
naktadow na rzecz. Rozwigzanie to tgczy rozpoczecie biegu przedawnienia
roszczeh o zwrot naktadéw z momentem zwrotnego wydania rzeczy wiascicielowi,
co w przypadku posiadacza w dobrej wierze ma uzasadnienie przede wszystkim
wtym, ze posiadacz ten, traktujgc rzecz jako wiasng, nie liczy sie
z obowigzkiem zwrotu rzeczy, a tym samym nie mozna od niego rozsgdnie
oczekiwac¢ wczesniejszego dochodzenia roszczenia o zwrot naktadéw. Zatozenie,
ze roszczenie to moze stac sie wymagalne i przedawnic sie przed wydaniem rzeczy,
jak implicite przyjat Sad Apelacyjny, trudno zatem uznaé za przekonujgce. Z kolei
w razie utraty dobrej wiary przez posiadacza, czego wyrazem jest zwrécenie sie do
wiasciciela z zgdaniem zwrotu naktadéw na rzecz, posiadacz powinien wydac rzecz
wiascicielowi. Skutkowac¢ to bedzie wymagalnoscig roszczenia o zwrot naktadow

i otwarciem drogi do jego dochodzenia.

Dopiero z chwilg zwrotu rzeczy mozliwe jest ponadto definitywne okreslenie
korzysci podlegajgcych zaliczeniu na wysokoS¢ roszczenia z tytutu zwrotu
naktadow koniecznych, wzglednie ustalenie zwiekszenia warto$ci rzeczy

w przypadku zwrotu nakfadéw innych niz konieczne (art. 226 § 1 zdanie drugie k.c.).
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Powigzanie terminu wymagalnosci roszczenia o zwrot nakladéw na rzecz ze
zwrotem rzeczy wynika takze z zatozenia, ze z reguty dopiero od chwili zwrotu
rzeczy wiasciciel moze korzysta¢c z naktaddédw poniesionych przez posiadacza.
Stanowisko to nie stoi na przeszkodzie powotaniu sie przez posiadacza na prawo
zatrzymania rzeczy do chwili zaspokojenia roszczen o zwrot naktadow. Mimo ze
w czasie poprzedzajgcym zwrot rzeczy posiadacz nie moze skutecznie dochodzi¢
roszczenia o zwrot naktadéw na podstawie art. 226 k.c., uwzgledniajgc racje
celowosciowe nalezy go traktowaé w kontekscie art. 461 § 1 k.c. jako osobe, ktorej

przystuguje roszczenie o zwrot nakltadéw na rzecz.

Z tych powodow Sgd Najwyzszy nie podzielit stanowiska wigzgcego chwile
wymagalnosci i poczatek biegu przedawnienia roszczenia posiadacza w dobrej
wierze o zwrot naktadow koniecznych z chwilg dokonania naktadu (w tym kierunku
jednak np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1971 r., lll CRN 375/71,
niepubl., z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 362/02, niepubl., z dnia 22 marca 2006 r.,
[l CSK 3/06, niepubl., i z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 480/06, niepubl.),
na ktérym opart sie Sgd Apelacyjny. Za zasadny nalezato natomiast uzna¢ poglad,
wedtug ktérego roszczenie posiadacza w dobrej wierze o zwrot naktadéw
koniecznych staje sie wymagalne z chwilg zwrotu rzeczy (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 1971 r., Il CRN 45/70, OSNCP 1972, nr 1, poz. 9,
z dnia 10 pazdziernika 1997 r., Il CKN 371/97, niepubl., z dnia 3 pazdziernika
2003 r., lll CKN 402/01, niepubl., z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 71/07, niepubl.,
i zdnia 22 lutego 2010 r., IV CSK 436/09, niepubl.). W konsekwencji, zarzut

naruszenia art. 229 § 1 zdanie drugie k.c. nalezato uzna¢ za uzasadniony.

Powdd zarzucat takze naruszenie art. 498 § 1i 2 oraz art. 499 zdanie drugie
k.c., ktore miato wyraza¢ sie w nieuwzglednieniu, ze dochodzona przez powoda
wierzytelnos¢ ,(...) jako istniejgca i wymagalna, ulegta umorzeniu do kwoty 1 928
656 zt skutkiem dokonanego przez powoda potrgcenia w stosunku do spotki T. Sp.
z 0.0.”. Do naruszenia tych przepisow jednak nie doszio, poniewaz kwestia
ewentualnego umorzenia wierzytelnosci powoda w nastepstwie potrgcenia mogtaby
okazac sie istotna tylko przy zatozeniu, ze powodowi przystuguje wierzytelnosé

nadajgca sie do potrgcenia. Skoro sady meriti zanegowaty istnienie takiej
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wierzytelnosci po stronie powoda, ocena jej ewentualnego umorzenia w zwigzku z

potrgceniem byta bezprzedmiotowa.

Dostrzec trzeba nadto, Zze jezeli w ocenie powoda wierzytelno$¢ objeta
powodztwem czedciowo nie istnieje, to nie chcac narazaé sie na zarzut
niekonsekwencji powdd powinien dokonac¢ stosownego ograniczenia powodztwa.
Powdd nie ma natomiast interesu prawnego w popieraniu powddztwa o zasgdzenie
Swiadczenia, jesSli interes ten miatby sprowadzaC sie do domagania sie
przesadzenia w motywach wyroku oddalajgcego powddztwo, Zze objeta
powddztwem wierzytelno$C zostata umorzona na skutek potrgcenia z inng
wierzytelnoscig. Ewentualne oddalenie powoddztwa z tego powodu nie statoby przy
tym na przeszkodzie dochodzeniu tej innej wierzytelnosci w odrebnym procesie
z powddztwa wierzyciela przeciwko powodowi (arg. ex art. 365 w zwigzku z art. 366

k.p.c.).

W zwigzku z zasadnoscig cze$ci materialnoprawnych zarzutéw skargi
kasacyjnej wyrok Sadu Apelacyjnego nalezato uchyli¢, przekazujgc sprawe temu

Sadowi do ponownego rozpoznania.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.



