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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa T. sp. zo.0. w W.

przeciwko Miastu W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 29 lipca 2021 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 27 lutego 2019 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w pkt 1 w czesci oddalajagcej
apelacje strony pozwanej oraz w pkt 2 orzekajagcym o kosztach
postepowania apelacyjnego i sprawe w tym zakresie przekazuje
Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2009 r. (Il C (...)) Sad Okregowy w W. zasgdzit
od pozwanego Miasta W. (dalej Miasto) na rzecz powoda T. spotki z 0.0. w W.
(dalej T.) kwote 25 085 440 zt. z odsetkami ustawowymi od dnia 7 pazdziernika
2008 r. do dnia zaptaty z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z blizej
opisanej nieruchomosci potozonej w W. przy ul. S.. W pozostatej czesci oddalit
powddztwo. Po rozpoznaniu apelacji obu stron, Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z
dnia 22 pazdziernika 2010 r. (I ACa (...)) zmienit wyrok w zaskarzonej czesci w
ten sposoéb, ze oddalit powddztwo oraz oddalit apelacje powoda. Wskutek skargi
kasacyjnej powoda, Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 1 grudnia 2011 r. (I CSK
120/11), uchylit ten wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania. Wyrokiem z dnia 27 marca 2012 r. (I ACa (...)), Sad Apelacyjny w
(...), po ponownym rozpoznaniu sprawy, zmienit wyrok Sgdu Okregowego w W. z
dnia 28 grudnia 2009 r. (Il C (...)) w punkcie | czesciowo w ten sposob, ze oddalit
powodztwo o zaptate kwoty 13 225 941 zt. z ustawowymi odsetkami od dnia 7
pazdziernika 2008 r. do dnia zaptaty, uchylit czesciowo ten wyrok w punkcie 1 i 2
co do kwoty 11 859 499 zt. z odsetkami ustawowymi od dnia 29 wrzesnia 2006 r. i
sprawe w tym zakresie przekazat Sgdowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania. Oddalenie roszczenia o zasagdzenie wskazanej wyzej kwoty byto
konsekwencjg przyjecia przez Sad drugiej instancji przedawnienia roszczenia w tej
czesci (dochodzonego przez powoda za okres lat 2000-2003); rozstrzygniecie to

jest prawomocne.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy w przekazanym zakresie, Sad
Okregowy w W., wyrokiem z dnia 17 lutego 2017 r. (Il C (...)) zasadzit od
pozwanego na rzecz powoda kwote 3 187 218 zi. z ustawowymi odsetkami
od kwot czgstkowych wskazanych szczegétowo w punkcie | wyroku, oddalit
powodztwo w pozostatej czesci oraz orzekt o kosztach procesu. Zaskarzonym
wyrokiem z dnia 27 lutego 2019 r., Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje obu stron
wniesione od wskazanego wyroku. Na podstawie obszernego materiatu sprawy Sad
Okregowy  dokonat  rozlegtych ustalen faktycznych przedstawionych

w uzasadnieniach orzeczen Saddéw meriti; nie ma zatem potrzeby ich



catosciowego przytaczania w tym miejscu, za wyjatkiem tych ustalen, ktére majg

znaczenie dla oceny zarzutéw kasacyjnych.

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowita przed drugg wojng sSwiatowg
wtasnos¢ J. T. Z.; w czasie dziatan wojennych budynki zostaly powaznie
uszkodzone. W sierpniu 1945 r. J. Z. przywrocono posiadanie i wprowadzono go w
posiadanie nieruchomosci przy ul. S. Umowa z dnia 17 lipca 1947 r. J. Z. powierzyt
(...) Spotdzielni Mieszkaniowej odbudowe budynkéw potozonych przy ul. S..
Budynek przy ul. S. odbudowano w 1948r. z przeznaczeniem na lokale
mieszkalne. Orzeczeniem administracyjnym z dnia 26 pazdziernika 1948 r.
Prezydent m. W. odmoéwit J. Z. przyznania prawa wiasnosci czasowej, stwierdzajgc
jednoczesnie przejscie na witasnos¢ gminy m. W. opisanych wyzej budynkow
na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci i uzytkowaniu
gruntéow na obszarze m. W. (dalej: ,dekret (...)"). W dniu 10 listopada 1948 r. J. Z.

ztozyt odwotanie od tego orzeczenia, ktore nie zostato rozpatrzone.

Budynki stanowigce zespdl patacowy z oficyng i bibliotekg zwane wiasciwym
Patacem B., usytuowane przy ul. S., zostaly odbudowane w latach 1949-1953
przez Zjednoczenie Budownictwa Miejskiego nr (...) na zlecenie Dyrekcji
Okregowej Zakfadu Osiedli Robotniczych. W 1956 roku w bibliotece wykonano
instalacje klimatyzacyjng, zas w 1992 r. w budynku przy ul. S. zrealizowane blizej
opisane prace remontowe w zakresie wymiany instalacji zimnej wody. Od 1995 r.
administrator budynku usuwat awarie przekraczajgce zakres konserwacji w
zakresie instalacji centralnego ogrzewania. W budynku przy ul. (...) nr (...) w latach
1997-1998 wykonano roboty remontowo-odtworzeniowo-modernizacyjne elewaciji,
pomieszczeh  biurowych, dachu, instalacji sanitarnych, elektrycznych,
przeciwpozarowych, wentylacyjnych oraz nawierzchni podwoérka. Wartos¢ robot
wyniosta 1 350 200,84 zi.

Decyzjami komunalizacyjnymi z 1992 r, Wojewoda (...) stwierdzit nabycie z
dniem 27 maja 1990 r. prawa wtasnosci opisanych nieruchomosci przez strone
pozwang. Decyzjg z dnia 21 pazdziernika 1996 r. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze, po rozpoznaniu odwofania J. Z. ztozonego w listopadzie 1948 r.,

uchylito orzeczenie administracyjne z dnia 26 pazdziernika 1948 r. odmawiajgce J.



Z. przyznania prawa wtasnosci czasowej (odmowng decyzje dekretowg) i sprawe
przekazato organowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Decyzjg z
dnia 21 lutego 2000 r., Prezydent m. W. po rozpoznaniu wniosku J. T. Z., ustanowit
na rzecz jego nastepcy prawnego- J. G. na okres 99 lat prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, potozonego w W. przy ul. S. i przenidst na rzecz J. G. prawo
wiasnosci opisanych wyzej budynkéw za kwote 13.121.600 zt., odpowiadajgca
wartosci nakfadéw poniesionych przez Skarb Panstwa na ich odbudowe ze
zniszczen wojennych i remonty. Przed uprawomocnieniem sie tej decyzji, J. G.
wnidst - w formie wktadu niepienieznego- wszystkie prawa wynikajgce z tej decyz;ji
do spofki pod firmg ,P.” sp. z 0.0. z siedzibg w W. Decyzjg z dnia 20 lutego 2006 r
Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w L., uchylito opisang wyzej
decyzje Prezydenta m. W. z dnia 21 lutego 2000 r. i ustanowito
uzytkowanie wieczyste tego gruntu na rzecz ,P.” spétki z 0.0. w W. oraz umorzyto

postepowanie w przedmiocie przeniesienia wiasnosci opisanych budynkow.

W dniu 30 sierpnia 2007 r. pozwane Miasto przekazato ,P.” spoétce z 0.0. w
W. administrowanie budynkami potozonymi przy ul. S. w W., uzytkowanych do
tego czasu przez pozwanego. Na podstawie umowy w formie aktu notarialnego z
dnia 31 grudnia 2007 r. ,P.” sp6tka z 0.0. w W. wniosta swoje przedsiebiorstwo w

charakterze wkfadu do T. spotki z 0.0. w W.

Pismem z dnia 5 grudnia 2012 r. strona pozwana ztozyta w tej sprawie
oswiadczenie o potrgceniu przystugujgcej jej wierzytelnosci z tytutu zwrotu
naktadow poczynionych na budynki przy ul. S. w kwocie 13788155 zt. z
wierzytelnoscig o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu

prawnego dochodzong w tej sprawie przez T..

Odrebnym pozwem z dnia 2 wrzesnia 2008 r., Miasto W. wniosto o
zasadzenie od ,P.” spotki z 0.0. z siedzibg w W. (poprzednika prawnego T.) kwoty
13 788 155 zt. z tytutu zwrotu naktadow poniesionych ze srodkéw publicznych na
odbudowe i wyremontowanie budynkdw przy ul. S.; postepowanie to toczyto sie
nastepnie réwnolegle do tej sprawy przez szereg lat przed (...) sadami

powszechnymi i Sgdem Najwyzszym.



Wyrokiem z dnia 27 lutego 2019 r. (V ACa (...)), Sad Apelacyjny w (...),
rozpatrujgc powodztwo T. w tej sprawie, oddalit apelacje wniesione przez powoda i
pozwanego od opisanego wyzej wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 17 lutego
2017 r. (Il C (...)), aprobujgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu Okregowego.
Odnoszac sie do apelacji strony pozwanej, Sad drugiej instancji uznat za
bezzasadny zarzut naruszenia art. 58 § 2 i 3 k.c. i art. 108 k.c. ze wzgledu na brak
podstaw do przyjecia, ze umowa z dnia 31 grudnia 2007 r. miedzy ,P.” spotkg z 0.0.
i powodem jest niewazna z tej przyczyny, ze pierwszg spotke reprezentowat A.M.
dziatajgcy z Z. B. jako jej dwuosobowy zarzgd oraz jednoczesnie A. M. dziatat w
imieniu powodowej Spoftki jako jej jednoosobowy zarzad. Nie dopatrzyt sie takze
okolicznosci swiadczgcych o tym, ze wskazana umowa jest niewazna z powodu jej
sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego lub by zostata zawarta w celu

obejscia prawa.

Sad Apelacyjny zaaprobowat takze ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu
Okregowego, ze okolicznosci towarzyszgce objeciu przez Skarb Panstwa
budynkéow przy ul. S. we wiladanie w okresie powojennym w sytuacji
nierozpoznania odwotania bytego wiasciciela J. Z. od negatywnej dla niego decyzji
w przedmiocie wniosku o przyznanie wiasno$ci czasowej gruntu, prowadzity do
obalenia domniemania dobrej wiary Skarbu Panstwa (art. 7 k.c.); w konsekwencji
do przyjecia jego zitej wiary w momencie objecia budynkéw w posiadanie oraz ich
posiadania. Natomiast pozwane Miasto posiadato budynki w dobrej wierze od
momentu ich komunalizacji do dnia 21 pazdziernika 1996 r., to jest do uchylenia
decyzjg SKO odmownej decyzji dekretowej z 1948 r. i skierowania sprawy do
ponownego rozpoznania przez organ pierwszej instancji. Od tego dnia pozwany
stat sie posiadaczem samoistnym w ztej wierze, przy czym fakt obowigzywania w
tym okresie deklaratywnych decyzji komunalizacyjnych nie stoi na przeszkodzie
przyjeciu ztej wiary pozwanego Miasta w okresie objetym nieprzedawnionym
roszczeniem powoda o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu
prawnego (okres od dnia 29 wrzesnia 2003 r. do dnia 30 sierpnia 2007 r., czyli
dnia wydania nieruchomosci w posiadanie powoda), je$li pozwany powzigt
informacje, uzasadniajgce ocene, ze samoistne posiadanie przez niego budynkéw

jak wiasciciel nie jest zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.



Odnoszgc sie do oswiadczenia pozwanego Miasta o potrgceniu
wierzytelnosci z tytutu poczynionych ze Srodkéw publicznych nakfadow
na nieruchomos¢ z wierzytelnoscig T. z tytulu wynagrodzenia za korzystanie
Z nieruchomosci bez tytutu prawnego, Sad Apelacyjny zaaprobowat poglad Sadu
pierwszej instancji, ze stosownie do art. 55%k.c. i art. 226 k.c., w zwigzku z zawartg
przez ,P.” spotke z 0.o. w W. i T. spétke z 0.0. w W. umowg z dnia 31 grudnia 2007
r., oba te podmioty ponoszg solidarng odpowiedzialnos¢ za zobowigzania ,P.”
spoftki z 0.0. wobec pozwanego Miasta z tytutu roszczenia Miasta o zwrot nakltadow
na budynki. Wskazat, ze art. 226 k.c. uzaleznia powstanie oraz zakres roszczenia z
tego tytutu od dobrej lub ztej wiary posiadacza samoistnego w chwili czynienia
naktadéw na nieruchomos¢ oraz od rodzaju tych naktadow. Skarb Panstwa byt
przez caty okres sprawowania wiladztwa nad przedmiotowg nieruchomoscig
posiadaczem w zlej wierze, a zatem pozwane Miasto jako jego nastepca prawny
mogto zagda¢ tylko zwrotu nakfadow koniecznych za okres, w ktorym Skarb
Panstwa posiadat oba budynki. Sad Apelacyjny ocenit, ze nakfady poczynione
przez Skarb Panstwa na odbudowe budynku przy ul. S. oraz na wykonanie
instalacji klimatyzacyjnej w 1956 roku miaty charakter naktadéw uzytecznych,
albowiem wykraczaty poza utrzymanie rzeczy w stanie niepogorszonym, skutkujgc
powstaniem nowego budynku przy ul. S. oraz poprawg jego funkcjonalnosci
(klimatyzacja). Naktady poczynione przez pozwane Miasto na budynki przy ul. S. w
1992 roku oraz w okresie lat 1997-1998 Sad Apelacyjny uznat za naktady
konieczne. Dokonane one zostaly w okresie, gdy Miasto bylo posiadaczem
w dobrej wierze (1992 r.), jak i ztej wierze (1997-1998) - w zwigzku z obaleniem
w 1996 roku dobrej wiary pozwanego Miasta omoéwiong wyzej decyzjg SKO
z 1996 roku. Sad Apelacyjny podnidst, ze pozwanemu Miastu jako posiadaczowi
w ztej wierze w momencie czynienia naktadow przystuguje na podstawie art. 226
§ 2 k.c. jedynie roszczenie o zwrot naktadéw koniecznych i to tylko o tyle, o ile
wtasciciel wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem. Nawet gdyby uznac,
ze poprzednik prawny pozwanego czyli Skarb Panstwa oraz pozwany czynili
naktady w dobrej wierze, to pozwany mogtby zgdac¢ zwrotu naktadéw koniecznych
o tyle, o ile nie majg one pokrycia w korzysciach, ktére uzyskat z rzeczy.

Tymczasem korzy$¢ pozwanego, wyrazajgca sie z zaoszczedzeniu wydatkow na



pokrycie rynkowego czynszu najmu przedmiotowych budynkow w okresie lat 1990-
1996 wyniosta kwote 15 118 677 zi., a zatem przewyzszyta wartos¢ naktadow
we wskazanej przez pozwanego kwocie 13 788 155 zt. Nie byty zatem trafne,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, podniesione w apelacji pozwanego Miasta zarzuty
naruszenia art. 226 k.c., jak rowniez zarzuty naruszenia art. 227 § 2 k.c.
Przewidziana w nim decyzja wiasciciela o zatrzymaniu naktadéw jest uprawnieniem
wiasciciela, a nie jego obowigzkiem, przy czym stuzy mu wyboér, czy zwrdcic
posiadaczowi samoistnemu wartos¢ naktaddéw i robocizny czy sume odpowiadajgcg
zwiekszeniu wartosci rzeczy. W sytuacji, w ktorej posiadacz rzeczy w ztej wierze
nie skorzystat z uprawnienia przewidzianego w art. 227 § 1 k.c., a wiasciciel nie
wykonat uprawnienia objetego art. 227 § 2 k.c, posiadaczowi przystuguje
roszczenie w granicach okreslonych w art. 226 § 2 k.c, nawet gdyby wiasciciel miat
naby¢é nieodptatnie naktady inne niz koniczne. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
skoro pozwany domagat sie zwrotu rownowartosci naktadéw na podstawie
art. 226 k.c. i nieruchomosc¢ zostata wydana wtascicielowi, art. 227 k.c. nie znajduje
zastosowania. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 498 i 499 Kk.c.
nie zastugiwat, zdaniem Sadu Apelacyjnego, na uwzglednienie, albowiem pozwany
nie udowodnit istnienia jego wierzytelnosci o zwrot naktadéw przedstawionej

do potrgcenia z roszczeniem powoda.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zarzucita naruszenie art. 219 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., art. 234 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 328 § 2 w zw.
z art. 365§ 1w zw. z art.391 § 1 k.p.c., art. 382 k.p.c. oraz naruszenie art. 226 § 1
zd. 2 k.c. w zw. z art. 301 prawa rzeczowego i art. XLVIIl p.w.k.c. w zw. z art. 6 k.c.
i art. 7 k.c., art. 227 § 2 w zwigzku z art. 60 i art. 65 § 1 k.c.; art.6 k.c. w zw.
z art. 226 § 1 zd.2 i art. 226 § 2 k.c., art. 226 § 1 zd.1 k.c., naruszenie art. 498 § 1
i 2 oraz art. 499 zdanie drugie k.c oraz art. 108 z.1 i 2 k.c. w zw. z art. 103 § 1
i 2 k.c. oraz art. 58 § 1i 3 k.c. Whniosta o uchylenie wyroku Sgdu drugiej instancji
w punkcie 1 w czesci oddalajgcej apelacje strony pozwanej oraz poprzedzajgcego
go wyroku Sadu Okregowego w W. w czesci uwzgledniajgcej
powddztwo i przekazanie sprawy w tym zakresie Sgdowi pierwszej instancji

do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Jak to juz wyzej podniesiono, odrebnym pozwem z dnia 2 wrzesnia 2008 r.
Miasto W. wniosto o zasgdzenie od ,P.” spotki z 0.0. z siedzibg w W. (poprzednika
prawnego T. sp. z 0.0. wW.) kwoty 13 788 155 zt. z tytulu zwrotu nakfadéw
poniesionych ze srodkéw publicznych na odbudowe i wyremontowanie budynkdéw
przy ul. S. w okresie, w ktérym te budynki znajdowaty sie w posiadaniu najpierw
Skarbu Panstwa, a nastepnie - po komunalizacji nieruchomosci - w posiadaniu
pozwanego Miasta. W tym réwnolegle toczgcym sie postepowaniu Sagd Okregowy
w W. wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. oddalit powddztwo. Apelacja Miasta
zostata oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 18 lipca 2018 r. (I
ACa (...)). Po rozpoznaniu skargi kasacyjnej Miasta, Sgd Najwyzszy, wyrokiem z
dnia 27 listopada 2020 r. (I CSK 786/18) uchylit wskazany wyrok Sadu
Apelacyjnego i sprawe przekazat Sgdowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego
rozpoznania. Okoliczno$¢ ta ma istotne znaczenie dla niniejszej sprawy, albowiem
w opisanej wyzej sprawie chodzi o wierzytelnosc z tytutu naktadow, ktérg pozwane
Miasto zgtosito w tej sprawie do potrgcenia z dochodzong przez powoda T. sp. z
0.0. w W. wierzytelnoscig z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
bez tytutu prawnego. Stosownie do art. 55% k.c. w zwigzku z opisang wyzej umowg
z dnia 31 grudnia 2007 r. obie wskazane spétki odpowiadajg solidarnie jako
dtuznicy. W rozpoznawanej aktualnie sprawie, pozwane Miasto twierdzito, ze
wykazato zaréwno istnienie i wysokos¢ wierzytelnosci z tytutu poczynionych na
nieruchomos$¢ naktadow, jak i pozostate przestanki skutecznego umorzenia- jako
nizszej - wierzytelnosci w kwocie 3 187 218 zt. z tytutu wynagrodzenia naleznego
T. za korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci bez tytutu prawnego;
tego poglagdu nie podzielit Sgd drugiej instancji, co prowadzito do oddalenia

apelacji pozwanego.

Sformutowane w skardze kasacyjnej pozwanego zarzuty naruszenia
przepisow postepowania - art. 219 w zw. z art.391 § 1 k.p.c., art. 234 w zwigzku
z art. 391 § 1 kp.c,art. 328§ 2w zw. z art. 365 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,

art. 382 k.p.c. nie sg uzasadnione.
Skarzgcy nie wykazat, ze niepotgczenie do wspdlnego rozpoznania wyzej
przytoczonej sprawy oraz niniejszej sprawy stanowito uchybienie procesowe

mogace mieC istotny wptyw na wynik sprawy, cho¢ niewatpliwie wspoine



rozpoznanie spraw byloby celowe, o czym nizej. Sad drugiej instancji nie naruszyt
takze art. 234 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez nieuprawnione, zdaniem
skarzgcego, pominiecie domniemania dobrej wiary poprzednikbw pozwanego
(art. 301 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe oraz art. 7 k.c.),
ktore nie zostato skutecznie obalone przez powoda i prowadzito do wadliwego
przyjecia przez Sgd Apelacyjny, ze poprzednicy powoda byli w czasie dokonywania
naktadow na przedmiotowe budynki ich posiadaczami w ztej wierze. Odnoszac sie
do tej kwestii trzeba podnies¢, ze faktycznie Sad Apelacyjny powotat sie btednie na
art. 7 k.c. a nie na adekwatny do stanu faktycznego art. 301 prawa rzeczowego
(o tresci ,,Domniemywa sie dobrg wiare posiadacza”), ale regulacje te zawierajg
tozsamg tres¢, statuujgc domniemanie dobrej wiary. Stosownie do wskazanego
w podstawie kasacyjnej art. 234 k.p.c., domniemania ustanowione przez prawo
(domniemania prawne) wigzg sgd, mogg by¢ jednak obalone, ilekro¢ ustawa tego
nie wytgcza. Istota domniemania prawnego przejawia sie w tym, ze dowdd
okreslonego w normie prawnej faktu zastepuje dowdd faktu, z ktérego dana osoba
wywodzi skutki prawne albo bezposrednio dowdd istnienia okreslonego prawa,
stosunku prawnego lub jego istotnego elementu, innymi stowy, ustawodawca
nakazuje przyjecie istnienia okreSlonego faktu w razie ustalenia innego faktu.
Funkcjg domniemania prawnego jest utatwienie ustalenia faktow istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy w zakresie okreslonych stosunkéw, gdy wymaga tego
ochrona okreslonego podmiotu, poprzez zwolnienie go od ciezaru dowodu,
albowiem ciezar obalenia domniemania prawnego spoczywa na przeciwniku
procesowym strony, na ktérej korzy$¢ dziata domniemanie prawne. Zgodnie z art.
7 k.c., a wczesniej art. 301 prawa rzeczowego, domniemywa sie istnienie dobrej
wiary. Domniemanie to jest domniemaniem wzruszalnym, ale ciezar jego obalenia
spoczywa, zgodnie z regutg zawartg w art. 6 k.c., na podmiocie, ktory z faktu
przypisania innemu podmiotowi zitej wiary, wywodzi dla siebie skutki prawne.
Dobra wiara jest faktem o charakterze stanu mentalnego, polegajgcym
na usprawiedliwionym okolicznosciami btednym przeswiadczeniu podmiotu
0 przystugiwaniu mu okreslonego prawa lub istnieniu okreslonego stosunku
prawnego. Wbrew zarzutom skargi, Sgd Apelacyjny nie pomingt tego domniemania,

lecz wyjasnit, z jakich przyczyn uznat, ze zostato ono obalone przez powoda.
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Pozwany nie wykazat takze zasadnosci zarzuty naruszenia art. 328 § 2 w zw.
z art. 365 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c., skoro uzasadnienie
wyroku pozwala na odtworzenie toku rozumowania Sgdu Apelacyjnego i poddaje

sie kontroli kasacyjne,.

Przechodzgc do oceny zarzutow naruszenia prawa materialnego, nalezy
podniesc, ze nie sg trafne zarzuty naruszenia art.108 zdanie 1 i 2 k.c. w zwigzku
z art. 103 § 1 i 2 k.c. oraz art. 58 § 1 i 3 k.c. przez wadliwe uznanie za wazng
umowy w formie aktu notarialnego z dnia 31 grudnia 2007 r. zawartej miedzy ,P.”
Sp. z 0.0. z siedzibg w W. i T. sp. z 0.0. z siedzibg w W. Nalezy podzieli¢ bowiem
obszerne rozwazania Sadu Apelacyjnego dotyczace tej kwestii zawarte w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, bez potrzeby ich przytaczania i powielania.
Trafnie tez wskazano, ze w ciggu kilkunastoletniego okresu wzajemnych relaciji
pozwane Miasto nigdy nie kwestionowato waznosci ani skutecznos$ci umowy z dnia
31 grudnia 2007 r., w szczegolnosci zawierajgc w dniu 27 czerwca 2008 r. umowe
ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz T. sp. z 0.0. jako nastepcy

prawnego spotki ,P.” sp. z 0.0.

Na wstepie rozwazan odnoszgcych sie do zarzutow naruszenia art. 226 k.c.,
art. 227 k.c. oraz art. 7 k.c. (art. 301 prawa rzeczowego) oraz art. 6 k.c.,
zaakcentowania wymaga, ze Sad Najwyzszy, w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg
skarge pozwanego Miasta, aprobuje obszerne rozwazania i oceny prawne zawarte
w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2020 r. (sygn. | CSK
786/18) w sprawie z powodztwa Miasta W. przeciwko ,P.” spotce z 0.0. z siedzibg
w W. (poprzednikowi prawnemu T. sp. z 0.0. w W.) o zaptate kwoty 13 788 155 zi. z
tytutu zwrotu naktadéw na nieruchomos¢ przy ul. S.. Zostaty one sformutowane na
tle tych samych okolicznosci faktycznych, wywody te sg w peini przekonujgce

i zastugujg na akceptacje.

Art. 226 k.c., uznany przez Sady obu instancji w tej sprawie za podstawe
prawng rozliczen miedzy stronami w zakresie naktadéw na budynki, a zatem takze
oceny skutecznosci zgtoszonego przez pozwanego w tej sprawie zarzutu
potracenia, przewiduje w § 1, Zze samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zgdac

zwrotu naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w korzysciach,
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ktore uzyskat z rzeczy. Zwrotu innych naktadow moze ZzgdaC o tyle, o ile
zwiekszajg wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania witascicielowi. Jednakze,
gdy naktady zostaty dokonane po chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobre;j
wierze dowiedziat sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powoddztwa o wydanie rzeczy,
moze on zgdac jedynie naktaddéw koniecznych. Stosownie do art. 226 § 2 k.c.,
samoistny posiadacz w ztej wierze moze zgda¢ zwrotu jedynie naktadow
koniecznych i to tylko o tyle, o ile wtasciciel wzbogacitby sie bezpodstawnie

jego kosztem.

Z art. 226 k.c. wynika, ze zakres roszczen o zwrot nakladow na budynki
zalezy od tego, czy w okresie ich dokonywania posiadacz byt w dobrej czy w ziej
wierze. Wyzej wskazano juz, ze samoistnym posiadaczem w dobrej wierze jest ten,
kto pozostaje w usprawiedliwionym okolicznosciami, cho¢ btednym, przekonaniu,
ze przystuguje mu wtasnos¢ rzeczy, w ztej wierze natomiast ten, kto wie o braku
uprawnienia do rzeczy lub dziatajgc z nalezytg starannoscig powinien o tym
wiedziec, (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2016 r., Il CZP 86/16,
OSNC 2017, nr 9, poz. 98).

W zaleznosci od skutkdéw prawnych, ktore ustawa tgczy z dobrg lub ztg wiarg
posiadacza, miarodajny do oceny tego stanu rzeczy moze byC¢ inny moment.
Charakter i stan sSwiadomos$ci posiadacza w chwili objecia w posiadanie
nieruchomosci determinuje dtugosc¢ okresu, po uptywie ktdérego nastepuje nabycie
jej wiasnosci przez zasiedzenie (art. 172 § 1 i 2 k.c.). Na gruncie art. 226 k.c.
istotny jest natomiast stan wiedzy i Swiadomosci posiadacza w momencie
dokonywania nakfadu, a zatem czy w tym czasie jest on posiadaczem w dobrej
czy ztej wierze. Przepis ten nie wytgcza sytuacji polegajgcej na tym, ze dobra wiara
istniejgca w chwili objecia rzeczy w posiadanie moze ulec przeksztatceniu w zig
wiare i ten stan rzeczy bedzie miat rozstrzygajgce znaczenie przy ocenie
zasadnosci roszczenia o zwrot nakladow na rzecz (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 grudnia 2017 r., V CSK 154/17, niepubl. i odpowiednio wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 maja 2016 r., IV CSK 481/15, niepubl. oraz z dnia
26 czerwca 2020 r., | CSK 615/18, niepubl.).
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Sad Apelacyjny wskazat, ze z zebranego w sprawie materiatu wynika,
iz Skarb Panstwa wiedziat o tym, ze wiascicielem budynku przy ul. S. jest J. T. Z.,
ktéry ztozyt wniosek o przyznanie witasnosci czasowej gruntu. Majgc zatem
Swiadomos¢ braku tytutu prawnego do budynku, Skarb Panstwa przystgpit do
wykonywania robot budowlanych w kwietniu 1948 r. W pazdzierniku 1948 r.
odmowit ustanowienia prawa wiasnosci czasowej, a odwotanie J. Z. nie zostato
rozpoznane. Objecie nieruchomosci w posiadanie miato miejsce w sierpniu 1948 r.,
a wiec juz po rozpoczeciu robot budowlanych. Promese przyznania prawa
wiasnosci czasowej na rzecz Zaktadu Osiedli Robotniczych (ZOR) wystawiono w
listopadzie 1948 r., a zatem ponad pét roku po rozpoczeciu robét budowlanych,
sama zas promesa zawierata zastrzezenie dotyczgce uprawnien osob trzecich. Sad
Apelacyjny nie popetnit zatem btedu oceniajgc, ze objecie w posiadanie
nieruchomosci budynkowej nastgpito w okolicznosciach, w ktérych Skarb Panstwa,
przy zachowaniu nalezytej starannosci, mogt i powinien byt wiedzie¢, Zze nie
przystuguje mu prawo wiasnosci do przedmiotowego budynku, co uzasadniato
obalenie domniemania dobrej wiary poprzednika prawnego pozwanego. Nalezy
podzieli¢ co do zasady poglad skarzgcego, ze na gruncie art. 226 k.c. istotny jest
stan Swiadomosci samoistnego posiadacza nie w chwili obejmowania
nieruchomosci we wtadztwo, lecz w chwili czynienia naktadéw. Nie oznacza to
jednak, ze przypisanie poprzednikom powoda ztej wiary przy objeciu budynku przy
ul. S. 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 pozniejszym czasie naktadéw na rzecz -
odwotywa¢ sie do domniemania dobrej wiary w celu wykazania, ze przy
dokonywaniu nakfadéw byt posiadaczem w dobrej wierze, chyba, ze wykaze, ze
doszto do przeksztatcenia sie ztej wiary w dobrg wiare. Zarzut naruszenia art. 226 §
1 zdanie drugie k.c. w zwigzku z art. 301 pr. rzecz., art. 7 k.c. i art. 6.k.c. okazat sie

zatem niezasadny.

Trafny jest zarzut naruszenia art. 226 § 1 zdanie 1 k.c. przez bltedng

wykfadnie polegajgcg na wadliwym utozsamieniu korzysci posiadacza w dobrej
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wierze z zaoszczedzonymi przez niego ewentualnymi wydatkami na czynsz najmu
budynku, ktory musiatby poniesé, gdyby nie posiadat nieruchomosci, lecz jg
najmowat. Zgodnie z art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c. samoistnemu posiadaczowi
przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw koniecznych dokonanych w dobrej wierze
o tyle, o ile nie majg one pokrycia w korzysciach, ktore posiadacz uzyskat z rzeczy.
Dokonujgc wykfadni pojecia korzysci w rozumieniu tego przepisu, w orzecznictwie
przyjeto, ze korzysc¢ ta moze stanowi¢ rownowartoS¢ zaoszczedzonych wydatkow,
ktére posiadacz ponidstby, chcac korzystac z rzeczy na podstawie umowy, a zatem
na przyktad réwnowarto$¢ czynszu najmu, ktéry musiatby uisci¢ (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 1967 r., Il CRN 356/67, OSNCP 1968, nr 9,
poz. 148, z dnia 8 marca 1974 r., lll CRN 353/73, OSNCP 1975, nr 4, poz. 63
i z dnia 10 sierpnia 1988 r., Il CRN 229/88, OSNCP 1990, nr 12, poz. 153).
W doktrynie wskazano z kolei odmiennie, ze przez korzysci posiadacza nalezy
rozumie¢ efektywne korzysci w postaci pozytkéw naturalnych lub cywilnych
osigganych z rzeczy. Trafnie Sgd Najwyzszy podnidst w przytoczonym juz wyzej
wyroku z dnia 27 listopada 2020 r., ze art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c. wzmacnia
pozycje samoistnego posiadacza w dobrej wierze przez przydanie mu roszczenia
0 zwrot naktadow koniecznych, takze wowczas, gdy ich poniesienie nie ma
odzwierciedlenia w wartosci rzeczy w chwili jej zwrotu i bez wzgledu na to, czy ich
poniesienie pozostawato w subiektywnym interesie wiasciciela. Wytgczenie
roszczenia posiadacza w dobrej wierze o zwrot naktadow koniecznych w zakresie,
w jakim majg one pokrycie w korzysciach uzyskanych z rzeczy, zapobiega
postawieniu posiadacza samoistnego w sytuacji lepszej niz posiadajgcego
wiasciciela. Przeciez takze wiasciciel, chcac uzyska¢ pozytki z rzeczy, musi
ponies¢ konieczne naktady na jej utrzymanie, a zatem jego korzy$¢ ekonomiczna
wyraza sie rdéznicg miedzy wartoscig poniesionych naktadow a wysokoscig
uzyskanych z rzeczy pozytkéw. Nie mozna tego zatozenia zastosowac do korzysci
polegajgcej na zaoszczedzonym wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy.
Zaoszczedzony wydatek (w tej sprawie kwota czynszu, ktérg wedtug rynkowych
stawek miatby zaptaci¢ pozwany, gdyby byt najemcg przedmiotowych budynkow)
nie stanowi jednak $ciSle rzecz ujmujgc, korzysci osiggnietej ,z rzeczy’,

zas posiadacz w dobrej wierze jest przeciez zwolniony od obowigzku zapfaty
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wiasdcicielowi wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Sad Apelacyjny btednie
zastosowat zatem art. 226 § 1 zdanie pierwsze k.c., w zakresie, w jakim przyjat,
ze na poczet roszczenia o zwrot naktadow koniecznych dokonanych przez powoda
w czasie, w ktorym powdd byt dobrej wierze, podlega korzy$¢ w postaci
nieuiszczonego czynszu za korzystanie przez ten czas z nieruchomosci

budynkowych pozwanej.

Pozwany zarzucit takze naruszenie art. 498 § 1 i 2 oraz art. 499 zdanie
drugie k.c., przez nieuwzglednienie, ze dochodzona przez T. naleznosc¢ ulegta
umorzeniu - jako nizsza - w wyniku potrgcenia zdziatanego w stosunku do spotki T.
sp. z 0.0. Do naruszenia tych przepisow jednak nie doszto, skoro Sady meriti
uznaty, ze pozwanemu Miastu nie przystuguje wierzytelnos¢ z tytutu naktadéw
zdolna wygasi¢ wierzytelnosc¢ przystugujgcg powodowi z tytutu wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci przez pozwanego bez tytutu prawnego. Ta kwestia
bedzie podlegac jednak ponownemu rozpoznaniu i rozstrzygnieciu przez Sad Il
instanciji.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 398 § 1 k.p.c.).
Sad Najwyzszy zwraca przy tym uwage na celowo$¢ wspodlnego rozpoznania obu
spraw - niniejszej oraz z powodztwa Miasta W. przeciwko ,P.” spétki z 0.0. z
siedzibg w W. (poprzednika prawnego T. sp. z 0.0. w W.) o zasgdzenie kwoty 13
788 155 zt.
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