Sygn. akt Il CSK 359/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSA Jacek Grela (sprawozdawca)

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powoddztwa T. S.iD. S.
przeciwko M. C.

o zaptate

oraz z powodztwa wzajemnego M. C.
przeciwko T. S.iD. S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie

w |zbie Cywilnej w dniu 6 lutego 2015r.,
skargi kasacyjnej pozwanej - powodki wzajemne;j
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu, pozostawiajac temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powodowie D. S. i T. S. domagali sie od pozwanej M. C. zasgdzenia kwoty
98 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16 grudnia 2004 r. Dochodzone
roszczenie obejmowato kwote, ktorg powodowie uiscili na rzecz pozwanej tytutem

umowy, uznanej nastepnie za niewazna.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i jednoczesnie wytoczyta
powoddztwo wzajemne, domagajgc sie od powodow kwoty 218.784,69 zt (pdzniej
zwiekszonej do 344.949,79 zl) tytutem kosztéw przywrdcenia nieruchomosci do
stanu poprzedniego, tytutem pozytkdbw pobranych oraz nieuzyskanych przez

powoddw, a takze tytutem kosztow energii, ubezpieczenia i podatkéw.

Powodowie wniedli o oddalenie powoddztwa wzajemnego oraz podniesli
zarzut potrgcenia opiewajgcy na kwote 34.163 zt z tytutu naktadoéw poczynionych

przez nich na nieruchomosc.

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2013 r. Sgd Okregowy w P. zasadzit
z powddztwa gtdbwnego od pozwanej na rzecz powodow kwote 98.000 zt
z ustawowymi odsetkami od 1 sierpnia 2007 r. do dnia zapfaty i oddalit powddztwo
w pozostatej czesci. Z powoddztwa wzajemnego Sad zasadzit od powoddw na rzecz
pozwanej kwoty 7.179 zt i 67.265 zt z odpowiednio okreslonymi odsetkami

ustawowymi, a w pozostatej czesci oddalit powodztwo.

Orzeczenie Sagdu pierwszej instancji zapadio na podstawie nastepujgcych

ustalen faktycznych:

D. S.iT. S., bedagcy obywatelami Holandii, nawigzali wspotprace z M. C. w
celu nabycia nieruchomosci oraz sprzedazy mebli holenderskich na terenie Polski.
Dnia 5 kwietnia 2004 r. zawarli z nig umowe pozyczki kwoty 69.493,50 z,
oznaczajgc termin jej zwrotu na dzien 15 grudnia 2004 r. Powyzsza kwota miata
zostac przeznaczona na zakup nieruchomosci. Pozwana w dniu 5 kwietnia 2004 r.
nabyta nieruchomo$¢ w R. za kwote 86.000 zt, zabudowang duzym pietrowym
budynkiem ustugowo-mieszkalnym, budynkiem gospodarczo-garazowym oraz
budynkiem z trzema pomieszczeniami, ktdrego stan nie pozwalat na uzytkowanie.
W akcie notarialnym zawarto zapis, ze budynki znajdujg sie w zlym stanie
technicznym i wymagajg kapitalnego remontu.



W dniu 16 grudnia 2004 r. strony zawarty umowe przeniesienia prawa
witasnosci powyzszej nieruchomosci. Umowa ta, w wyniku uwzglednienia
powddztwa Skarbu Panstwa wytoczonego przeciwko powodom, zostata uznana za
niewazng wyrokiem z dnia 23 maja 2007 r., ktéry uprawomocnit sie w dniu 31 lipca
2007 r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ w momencie zakupu byla w ztym stanie
technicznym, wymagata napraw i remontow. W styczniu 2005 roku powodowie
przekazali budynki mieszczace sie na nieruchomosci H. K. Poczgtkowo oddane
zostaly w uzytkowanie, a nastepnie w najem. H. K. w ramach umowy miata
nadzorowacC prowadzenie remontu, jednoczesnie w niektdrych pomieszczeniach

rozpoczeta sprzedaz uzywanych mebli holenderskich.

Wszystkie prace remontowe wykonano za zgodg powoddw, ktérzy ptacili za
materiaty, z kolei H. K., zamiast czynszu najmu, ptacita za robocizne. Remont

zostat przerwany decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

H. K. po znalezieniu nowego miejsca na dziatalnos¢ gospodarczg

zdemontowata piec oraz instalacje c.o., w tym kaloryfery.

Naktady dokonane przez powodow stuzyty tylko przystosowaniu budynku

do zamierzonej dziatalnosci. W dalszym ciggu wymaga on szerszych napraw.

Po uprawomocnieniu sie orzeczenia stwierdzajgcego niewaznosc¢
przedmiotowej umowy sprzedazy, pozwana podjeta dziatania zmierzajgce do
wydania jej nieruchomosci. Pismem z dnia 7 wrzesnia 2007 r. zwrdcita sie do
powoddéw z zgdaniem oproznienia, opuszczenia i wydania nieruchomosci.
Powodowie podejmowali préby przekazania pozwanej kluczy, jednak nie
przystepowali do sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego, czego domagata

sie pozwana. Ostatecznie pozwana przyjeta klucze w dniu 24 czerwca 2010 r.

Sad Okregowy uznat za uzasadnione powodztwo gtéwne - w catosci co do
roszczenia gtownego, tj. 98.000 zt i czesciowo w zakresie odsetek. Sgd zasadzit
odsetki od dnia wniesienia pozwu. Wskazat, ze pozwana juz wczesniej powinna

zdawaé sobie sprawe z powinnosci zwrotu na rzecz powodow ceny zakupu



nieruchomosci, ale aktualizacja tego obowigzku nastgpita dopiero wraz
z uprawomocnieniem sie  wyroku stwierdzajgcego niewaznos¢  umowy

przeniesienia wiasnosci.

W zakresie powddztwa wzajemnego, Sad a quo uznat, ze do dnia
prawomocnego zakonczenia postepowania o uniewaznienie umowy nabycia
nieruchomosci, powodowie mogli uwazac sie za jej wiascicieli. Dopiero moment
uprawomocnienia wyroku o uniewaznienie umowy sprzedazy zmienit sytuacje
prawng stron, gdyz od tej chwili powodowie powinni liczy¢ sie z koniecznoscig
zwrotu pozwanej nieruchomosci i podejmowacé dziatania w tym kierunku, jak
réwniez liczy¢ sie z koniecznoscig ponoszenia kosztéw zwigzanych z korzystaniem
z rzeczy bez tytutu prawnego oraz zwrotu pozytkow, ktore pobrali. Sgd uznat za
zasadne roszczenie o zwrot pozytkdw niepobranych przez powoddéw po dniu
uprawomocnienia sie orzeczenia wydanego w sprawie O uniewaznienie umowy
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, tj. po dniu 31 lipca 2007 r. Sgd pierwszej
instancji uznat co do zasady zasadnos¢ roszczenia o zwrot kosztéw koniecznych

do przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego.

W wyniku rozpoznania apelacji obu stron, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 17
grudnia 2013 r., zmienit zaskarzony wyrok, w ten sposdb, ze oddalit powodztwo

wzajemne oraz oddalit apelacje pozwanej.

Sad Apelacyjny wskazat, ze wyrok w zakresie powddztwa gtdwnego zostat
zaskarzony wytgcznie przez pozwang i to tylko co do odsetek poprzedzajgcych

date 24 czerwca 2010 r., czyli dziehn przekazania kluczy od nieruchomosci.

W ocenie Sadu drugiej instancji pozwana nie wykazata, aby przystugiwato jej
prawo zatrzymania, ktore miato uzasadniaé brak opdznienia w spetnieniu
Swiadczenia przed dniem 24 czerwca 2010 r. Pozwana twierdzita wprawdzie,
ze wzywata powoddédw do wydania nieruchomosci, lecz nie wskazata w jakich
okolicznosciach ztozyta oswiadczenie o skorzystaniu z prawa zatrzymania.
W ocenie Sadu Apelacyjnego kwestionowanie prawa do naliczania odsetek nie
moze by¢ uznane za dorozumiane oswiadczenie o skorzystaniu z prawa
zatrzymania, tym bardziej, ze pozwana nie twierdzita jednoczesnie, iz jest gotowa

spetni¢ swoje Swiadczenie. Jej postawa procesowa wskazuje, ze w istocie nie miata



takiego zamiaru, choc¢by ze wzgledu na brak srodkow, na co wskazywaty jej wniosKi
o zwolnienie od kosztéw sgdowych. Ponadto nie zaptacita kwoty 98.000 zt takze po
odzyskaniu nieruchomosci. W ocenie Sgdu ad quem nie moze powotaC sie na
zarzut zatrzymania dtuznik, ktéry sam swego Swiadczenia nie chce spetni¢. Celem
tej instytucji nie jest bowiem uzyskanie prolongaty dla zaptaty swojego dtugu, ale

wymuszenie wykonania zobowigzania na dtuzniku wzajemnym.

Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze rozstrzygniecie o powodztwie wzajemnym
zostato zaskarzone przez obie strony, jest jednak prawomocnhe w czesci
zasgdzajgcej na rzecz pozwanej koszty niezbedne do przywrocenia stanu
poprzedniego oraz co do zgtoszonego przez powodow zarzutu potrgcenia ich
wierzytelnosci z tytuty zwrotu naktadow poniesionych na nieruchomosc¢ pozwanej.
Zatem, zaskarzenie dotyczy oddalenia powddztwa wzajemnego o zasgdzenie
dalszych kwot tytutem przywrocenia do stanu poprzedniego oraz zasgdzenia

i czesciowego oddalenia roszczenia o zwrot pozytkdow cywilnych z nieruchomosci.

W ocenie Sgdu odwotawczego, Sgd Okregowy rozstrzygajgc o powodztwie
wzajemnym, zastosowat niewtasciwy rezim prawny. Mylnie zaakceptowat
koncepcje pozwanej i orzekt o roszczeniach pozwu wzajemnego na podstawie

przepiséw prawa rzeczowego.

Sad zakwestionowat mozliwo$¢ domagania sie przez pozwang zwrotu
kosztow niezbednych do doprowadzenia nieruchomosci do stanu poprzedniego na
podstawie art. 222 § 2 k.c. W jego ocenie przepis ten daje wtascicielowi wytgcznie
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i 0 zaniechanie naruszen.
Jego rolg jest ochrona prawa wiasnosci przed trwatym wkroczeniem w te sfere
uprawnien. Zarowno roszczenie windykacyjne, jak i negatoryjne, majg na celu
przywrocenie  wiascicielowi stanu niezakiéconego wiadztwa nad rzeczg
i wyeliminowanie wiadztwa osoby nieuprawnionej. Nie mogg natomiast by¢
podstawg roszczen pienieznych. Zaznaczono, ze bezprawna ingerencja w cudzg
wiasnosé, powodujgca nieodwracalne zmiany, moze stanowi¢ podstawe roszczen
odszkodowawczych, co jest jednak domeng prawa zobowigzan. Zdaniem Sgdu ad

quem, w niniejszej sprawie nie ma podstaw do zasgdzenia zgdanej kwoty tytutem



odszkodowania. Stron nie fgczyta wazna umowa, wiec nie wchodzi w gre

odszkodowanie z tytutu jej nienalezytego wykonania.

Mozliwos¢ formutowania roszczen pienieznych w zwigzku ze zmianami
dokonanymi w cudzej rzeczy dajg przepisy art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c,,
przewidujgce odpowiedzialnos¢ samoistnego posiadacza w dobrej wierze, ktory
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy oraz
samoistnego posiadacza w ztej wierze za zuzycie, pogorszenie lub utrate rzeczy,
chyba Ze pogorszenie lub utrata nastgpita bez jego winy - w pierwszym przypadku
lub rzecz ulegtaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowata sie

w posiadaniu uprawnionego - w przypadku posiadacza w zitej wierze.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, powyzsze przepisy réwniez nie znajdujg
zastosowania w niniejszej sprawie. Jego zdaniem, jezeli podstawg dokonywania
naktadéw przez posiadacza nieruchomosci jest porozumienie z wtascicielem, to do
ich rozliczenia majg zastosowania art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § i 2 k.c.
Powodowie bowiem uzyskali wtadztwo nad nieruchomoscig na podstawie umowy,
ktérg obie strony poczatkowo uznawaty za wazng. Poczuwali sie wowczas
wiascicielami i tak byli traktowani przez pozwang. Przekazanie nieruchomosci
nastgpito zatem na mocy porozumienia stron. W zwigzku z powyzszym, rozliczenia
miedzy stronami powinny nastgpi¢ na podstawie przepisow o0 nienaleznym
Swiadczeniu. Potrzeba zwrotu Swiadczen wynika z art. 496 i art. 497 k.c. Kwestie
wzajemnych rozliczen regulujg natomiast art. 405 - 409 k.c., stosowane w zwigzku
zart. 410 § 2 k.c.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, strony co do zasady powinny zwrdcic
uzyskane sSwiadczenia w granicach aktualnego wzbogacenia. Oznacza to,
ze pozwana moze domagacC sie od powodow wytgcznie korzysci, uzyskanych
przez nich jej kosztem, tj. takich, ktére doprowadzity do przysporzenia w majgtku
powodéw oraz do zubozenia pozwanej. Przepis art. 405 k.c. nie daje zatem

podstawy do zgdania pozytkdw cywilnych niepobranych przez powodow.

Sad Apelacyjny zwrécit uwage, ze powodowie nie mogg ponosi¢
odpowiedzialnosci za to, ze pozwana bezpodstawnie odmawiata przyjecia

nieruchomosci. Stan taki miat miejsce co najmniej od 3 lipca 2008 r., kiedy to



petnomocnik powodoéw w budynku sgdu prébowat przekazac jej klucze. W tym
czasie nieruchomos¢ zostata juz oprdzniona przez H. K. i powodowie nie czerpali z
niej zadnych korzysci. Nie mogto zatem dojS¢ do ich wzbogacenia. Zubozenie
pozwanej o warto$¢ niepobranych pozytkow byto wytgcznie konsekwencjg jej

zaniechania.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci zaskarzyta skargg kasacyjng pozwana,

zarzucajac:

1) naruszenie prawa materialnego w postaci:

- art. 229 k.c. przez btedng jego wykfadnie,

- art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c. przez ich niezastosowanie,
-art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. przez btedng ich wyktadnie,

- art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. przez ich

niezastosowanie,

- art. 225 k.c. w zw. z art. 6 ust. 1 i art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r.

0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, przez ich niezastosowanie,
- art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. przez ich niewtasciwe zastosowanie,
-art. 6 k.c. wzw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. przez ich niezastosowanie;

2) naruszenie prawa procesowego, w postaci art. 230 k.p.c. przez brak uznania za

przyznane twierdzen pozwanej, co do ktérych powodowie nie wypowiedzieli sie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, pozwana powotata sie
na zarzuty oparte na obydwu podstawach wynikajgcych z art. 398§ 1 pkt. 1 i 2
k.p.c.

W pierwszym rzedzie, wymagajg analizy zarzuty naruszenia przepiséw
postepowania, poniewaz brak uchybieh w tym zakresie, stwarza dopiero mozliwos¢
wiasciwej oceny zarzutéw materialnoprawnych. Dodaé trzeba, ze z art. 398° § 1 pkt
2 k.p.c. wynika, ze podstawg skargi kasacyjnej mogg byc¢ tylko takie naruszenia

przepisow postepowania, ktére mogty miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy.



W judykaturze przyjmuje sie jednolicie, ze w my$l art. 398° § 3 k.p.c.,
podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktow lub
oceny dowodow. Norma ta nie wskazuje konkretnych przepiséw, ktorych
naruszenia nie mozna skutecznie zarzuci¢ w skardze kasacyjnej. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego przyjeto m.in., ze ze wzgledu na omawiang regulacje nie mozna
skargi kasacyjnej oprze¢ na zarzucie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., okres$lajgcego
zasade swobodnej oceny dowodow (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
23 listopada 2005 r., 1l CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76; z dnia 26 kwietnia
2006 r., V CSK 11/06, niepubl.; z dnia 29 marca 2007 r., Il PK 231/06, OSNP 2008,
nr 9-10, poz. 124; z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 579/07, niepubl.; z dnia
16 listopada 2012 r., Il CSK 73/12, niepubl.; z dnia 7 listopada 2008 r., Il CSK
289/08, niepubl., z dnia 11 stycznia 2007 r., [| CSK 400/06, niepubl.; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 136/05, niepubl.; z dnia
16 listopada 2012 r., lll CSK 73/12, niepubl., wyrok z dnia 12 czerwca 2013 r., Il
CSK 634/12, OSNC-ZD 2014 nr C poz. 54).

Judykatura przyjeta, ze art. 398% § 3 k.p.c. dotyczy takze tych przepiséw,
ktére regulujg ustalenie faktéw bezdowodowo (art. 228-231 k.p.c.) — por. wyrok

Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2014 r., V CSK 140/13, niepublikowany.

W rezultacie, zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. a priori okazat sie
nieuzasadniony. Dla porzadku nalezy wskazaé, Zze pozwana nie uzasadnita
w nalezyty sposéb tego zarzutu. Tymczasem podkreslenia wymaga, ze art. 230
k.p.c. moze miecC zastosowanie tylko wowczas, gdy wynik catej rozprawy prowadzi
do jednoznacznego wniosku, ze strona przeciwna nie zamierzata zaprzeczy¢
faktom. W razie watpliwosci nie mozna stosowac¢ art. 230 k.p.c. Wynik catej
rozprawy - jak to przewiduje art. 230 k.p.c. — nie pozwala na jego
zastosowanie, gdy przyjeciu okreslonych ustalen faktycznych sprzeciwiajg
sie inne ustalenia faktyczne dokonane przez sad w sprawie (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego: z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CSK 551/13, niepublikowany i z dnia
25 lutego 2010 r., | CSK 348/09, niepublikowany).

Nietrafny okazat sie zarzut naruszenia przez Sgd ad quem art. 229 k.c.



Nalezy zauwazyc¢, ze przepis ten dotyczy problematyki przedawnienia wzajemnych
roszczen wiasciciela i posiadacza samoistnego. W niniejszej sprawie zarzut

przedawnienia nie byt przedmiotem rozpoznania Sgdéw meriti.

W istocie, pod pozorem naruszenia art. 229 k.c., pozwana zakwestionowata

dokonang przez Sad drugiej instancji wyktadnie pojecia ,zwrotu rzeczy”.

Niewatpliwie, wtasciwa interpretacja tego zwrotu, ma zasadnicze znaczenie dla

dokonania oceny sytuacji prawnej obu stron niniejszego procesu.

W pierwszym rzedzie nalezy zwrdci¢ uwage, ze zarowno w judykaturze, jak
i piSmiennictwie, niekwestionowane jest stanowisko, iz witasciciel nieruchomosci
tylko w zupetnie wyjgtkowych okolicznosciach moze odmowic jej przyjecia, jesli
nieruchomo$¢ te zwraca posiadacz bez tytutu prawnego (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 13 listopada 1997 r., | CKN 323/97, OSNC 1998 , nr 5, poz.79).

W uzasadnieniu tego orzeczenia podkreslono m.in., ze w przypadku rzeczy
ruchomej odmowe takg mozna by usprawiedliwi¢ tylko wtedy, gdyby zwracana
rzecz zostata na tyle zmieniona lub zniszczona, ze przedstawiataby istotowo inng
jakos$¢ w stosunku do jej stanu pierwotnego, np. wrak samochodu (por. orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 1963 r. | CR 994/62, PUG 1964, nr 11, s. 294).
W odniesieniu do nieruchomosci o takiej zmianie istotnej mozna modwic

w przypadkach zupetnie wyjagtkowych.

W zwigzku z powyzszym, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, brak
byto podstaw do odmowy przyjecia przez pozwang zwracanej przez powodow

nieruchomosci.

W dalszej kolejnosci zatem, jawi sie problem normatywnej tresci pojecia

~ZWrotu rzeczy”.

W literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze mieszczg sie tu wszelkie formy
odzyskania przez witasciciela posiadania rzeczy; oddanie rzeczy przez posiadacza,
wydobycie rzeczy przez wiasciciela w wyniku procesu windykacyjnego,

zawladniecie rzeczg przez wiasciciela.

Nalezy wskazac, ze przeniesienie posiadania moze tu nastgpi¢, zaréwno

w formie traditio corporalis (art. 348 zd. 1 k.c., jak i traditio longa manu (art. 348 zd.
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2 k.c.). Nie jest tez wykluczona posta¢ constitutum possessorium (art. 349 k.c.) —
tak: uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lipca 2005 r., lll CZP 47/05, OSNC 2006,
nr 6, poz.100.

Z powyzszego wyptywa zasadniczy wniosek, ze do zwrotu rzeczy nie jest
wymagana jakakolwiek szczegdélna forma (rozumiana w potocznym tego stowa
znaczeniu, a nie jako forma czynnosci prawnej). W szczegdlnosci, nie jest
wymagane protokolarne przekazanie rzeczy. Termin ,zwrot rzeczy” nalezy wigzaé
nie tylko ze sSwiadomym przekazaniem rzeczy przez dotychczasowego posiadacza
wtascicielowi, lecz w istocie z kazdg sytuacjg, w ktorej wtasciciel uzyskat moznosc¢
bezposredniego wtadztwa nad rzeczg, a dotychczasowy posiadacz to wtadztwo
utracit (por. uzasadnienie cytowanej uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca
2005 r.).

W rezultacie — jak stusznie podnosi sie w doktrynie — uznaé¢ nalezy,
ze réwniez zaoferowanie zwrotu rzeczy (przy nieuzasadnionej odmowie jej

przyjecia) rodzi identyczne skutki jak jej zwrot.

Wskazane powyzej, szerokie rozumienie terminu ,zwrot rzeczy” wywarto
decydujgcy wptyw — o czym mowa bedzie w dalszej czesci uzasadnienia — na

sytuacje prawng stron procesu, w tym na zakres zgtoszonych roszczen.

Stusznie podkreslit Sgd ad quem, ze dla dokonania oceny wzajemnych

roszczen stron, zasadnicze znaczenie ma wybor odpowiedniego rezimu prawnego.

Dokonujgc wyboru podstawy prawnej wzajemnych rozliczen, Sgd Apelacyjny
btednie zinterpretowat wywéd Sgdu Najwyzszego zawarty w wyroku z dnia z dnia
17 kwietnia 2002 r. IV CKN 979/00 (niepublikowanym). Otéz, Sad Najwyzszy
wyrazit zapatrywanie, ze jezeli podstawg dokonywania naktadéw przez posiadacza
nieruchomosci jest porozumienie z witascicielem, to do ich rozliczenia nie majg
zastosowania przepisy art. 224-229 k.c., w tym art. 229 § 1 k.c. okreslajgcy termin
przedawnienia. Trafnosci tego pogladu nie ostabia okoliczno$¢, ze czynno$¢ praw-
na miedzy posiadaczem, a wiascicielem jest niewazna z braku wymaganej przez
art. 158 k.c. formy aktu notarialnego. W tym wypadku obowigzek zwrotu warto$ci
uzyskanej korzysci majgtkowej obcigza wtasciciela z mocy art. 405 k.c. w zw. z art.
4108 1i2k.c.
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Sad drugiej instancji, dokonujgc interpretacji powyzszego stanowiska,
pomingt stan faktyczny, ktory legt u podstaw wydanego judykatu oraz wtasciwe

rozumienie pojecia ,porozumienie”.

Otéz, dla odrzucenia zastosowania rezimu prawnego w postaci art. 224-229
k.c., nie ma znaczenia umowne uzyskanie wiadztwa nad nieruchomoscia, ale fakt
porozumienia sie pomiedzy stronami w zakresie korzystania z rzeczy badz
w zakresie czynienia naktadow. W sprawie, ktéra byta przedmiotem rozpoznania
Sadu Najwyzszego, strony porozumiaty sie w zakresie czynienia naktadow na
nieruchomosci. W okolicznosciach aktualnie rozpoznawanej sprawy, brak jest
jakichkolwiek przestanek swiadczgcych o tym, ze strony, poza umowg przenoszgcag
wiasnos¢ nieruchomosci, taczyto jakiekolwiek porozumienie dotyczgce szeroko

rozumianego korzystania z niej.

Nalezy podkreslic w tym miejscu, ze ochrona przewidziana przepisami,
normujgcymi roszczenia uzupetniajgce roszczenie wtasciciela o wydanie rzeczy,
ma miejsce, gdy witasciciela i posiadacza nie tgczy stosunek umowny, albo doszto
do jego wygasniecia. W razie istnienia stosunku umownego, rozliczenie nastgpic
powinno wedtug uregulowan prawnych tgczgcych sie z tym stosunkiem (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2014 r., Il CSK 235/13, niepublikowany,
postanowienie Sgdu Najwyzszego, z dnia 5 marca 2009 r., Il CZP 6/09,
niepublikowane).

Roszczenie objete art. 224 § 2 lub art. 225 i art. 230 k.c. jest odrebnym
roszczeniem, niezaleznym od przestanek roszczen odszkodowawczych i zwrotu
bezpodstawnego wzbogacenia (por. uchwate z dnia 7 stycznia 1998 r., lll CZP
62/97, OSNC 1998, nr 6, poz. 91). W odniesieniu do tego roszczenia wytgczone
jest stosowanie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.),
z ktérych witasciciel mogtby skorzysta¢ jedynie w zakresie, jaki nie zostat objety
przepisami art. 222 do 231 k.c. (tak: Sgd Najwyzszy w cytowanym wyroku z dnia
6 czerwca 2014 r.).

W przedmiotowej sprawie, zdaniem Sadu Najwyzszego, nie powinno byc¢
watpliwosci, ze wzajemne rozliczenia stron zwigzane z korzystaniem

z przedmiotowej nieruchomosci, powinny sie odbywaé na podstawie przepiséw
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obejmujgcych roszczenia uzupetniajgce witasciciela nieruchomosci i roszczenia

posiadacza samoistnego o zwrot naktadéw, a wiec art. 224-229 k.c.

Wybor powyzszego rezimu determinuje ocene prawng poczynionych ustalen
faktycznych, zupetnie pod innym katem niz dotychczas. Oczywiscie, bedzie ona
ograniczona z uwagi ha uprawomocnienie sie wyroku Sadu pierwszej instancji

w okreslonym zakresie.

W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze roszczenia uzupetniajgce
wiasciciela nieruchomosci zostaty okreslone w art. 224 i 225 k.c. Ustawodawca
wymienia tu roszczenia: o0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot
pozytkow lub zaptate ich wartosci oraz o naprawienie szkody z powodu zuzycia

pogorszenia lub utraty rzeczy.

Pierwszg czynnoscia Sadu orzekajgcego winno by¢ jednoznaczne
wyjasnienie i ustalenie, jakiego rodzaju zgdania zgtosita pozwana w kontekscie

powyzszej siatki pojeciowe].

W dalszej kolejnosci podkreslenia wymaga, Zze wystepuje wyrazne
zroznicowanie sytuacji prawnej posiadacza w dobrej wierze (art. 224 § 1 k.c.),
posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej dowiedziat sie o wytoczeniu
powddztwa o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 k.c.) i posiadacza w ziej wierze (art. 225
k.c.). W tym wypadku determinantem oceny jest kategoria prawna w postaci dobrej
wiary oraz wiedza o wytoczeniu powodztwa o wydanie. Od razu nalezy podkreslic,
ze w my$l art. 7 k.c. jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub ztej wiary,
domniemywa sie istnienie dobrej wiary. W doktrynie powszechnie przyjmuje sie,
ze posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wiadajgc rzeczg, pozostaje
w btednym, ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami przeswiadczeniu,
ze przystuguje mu prawo do rzeczy. W przypadku posiadania samoistnego chodzi
o przeswiadczenie posiadacza, ze przystuguje mu prawo wiasnosci. A contrario,
dobrg wiare posiadacza wytgcza zaréwno jego wiedza o przeciwnym stanie

prawnym, jak tez niedbalstwo, rozumiane jako niedofozenie nalezytej starannosci.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze art. 224 § 2 k.c. nie wigze chwili

dowiedzenia sie 0 wytoczeniu powddztwa o wydanie rzeczy z faktem doreczenia



13

pozwu. Oznacza to, ze kazda wiarygodna informacja moze by¢ uwazana za

wystarczajgcg. Ciezar udowodnienia spoczywa na witascicielu (art. 6 k.c.).

Dodaje sie rowniez, ze art. 224 § 2 k.c. wigze okresSlone w nim skutki
z wytoczeniem powodztwa  windykacyjnego. Nie oznacza to jednak,
ze dowiedzenie sie przez posiadacza o wytoczeniu tego powddztwa albo innego,
np. o ustalenie, ze powdd jest wiascicielem rzeczy lub o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, jest bez znaczenia w zakresie jego dobrej wiary. Powziecie takiej
wiadomosci moze spowodowaé, w zaleznosci od okolicznosci faktycznych,
catkowitg utrate dobrej wiary, a wtedy od tej chwili posiadacz bedzie uwazany za

bedacego w ztej wierze.

W przedmiotowe] sprawie znaczenie ma zatem, nie tylko fakt
uprawomocnienia sie orzeczenia stwierdzajgcego niewaznos¢ umowy sprzedazy
rzeczonej nieruchomosci, ale rowniez sam fakt wytoczenia powddztwa o ustalenie

niewaznosci oraz podstawa faktyczna tego zgdania.

Po dokonaniu analizy w zakresie rodzaju dochodzonych roszczen oraz po
odpowiednim zakwalifikowaniu posiadania z punktu widzenia dobrej i ztej wiary
badz faktu wytoczenia danego powddztwa, nalezy okresli¢ czasookres, za ktéry

odpowiednie roszczenie o zaptate jest uzasadnione.

Nie powinno by¢ watpliwosci — co jest istotg roszczen uzupetniajgcych — ze
cezurg czasowg ich powstawania jest zwrot rzeczy. Powinien by¢ zatem,
rozpatrywany caty okres, przez ktéry posiadacz korzystat z rzeczy. Jednakze
nalezy podkreslic — o czym byta powyzej mowa — ze termin ,zwrot rzeczy” nalezy
wigza¢ z kazdg sytuacjg, w ktérej wiasciciel uzyskat moznos$¢ bezposredniego
witadztwa nad rzeczg, a dotychczasowy posiadacz to wiadztwo utracit, a wiec
réwniez z takg, gdy wiasciciel niezasadnie odmowit przyjecia rzeczy, zaoferowane;j

mu do zwrotu.

Dlatego tez, tak wazne jest precyzyjne okreslenie chwili zaoferowania przez

powodow zwrotu nieruchomosci pozwane;.

Z powyzszym zagadnieniem taczy sie kolejna kwestia. Pozwana podniosta

bowiem zarzut zatrzymania. Wskazaé trzeba, ze skuteczne skorzystanie przez
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strone z prawa zatrzymania wzajemnego sSwiadczenia pienieznego wytgcza
opo6znienie w spetnieniu tego swiadczenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
7 stycznia 2005 r., IV CK 204/04, niepublikowany). Nadto — wbrew twierdzeniu
Sadu - nie ma przeszkdd aby oswiadczenie o skorzystaniu z prawa zatrzymania
ztozone zostato w sposdb konkludentny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
21 stycznia 2004 r., IV CK 356/02, niepublikowany).

Z art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c. wynika, ze jezeli wskutek ustalenia
niewaznosci umowy wzajemnej strony majg dokona¢ zwrotu Swiadczen
wzajemnych, kazdej z nich przystuguje prawo zatrzymania, dopoki druga strona nie
zaofiaruje zwrotu otrzymanego s$wiadczenia albo nie zabezpieczy roszczenia

0 zwrot.

W rezultacie, precyzyjne okreslenie chwili zwrotu nieruchomosci przez
powoddw — w zaprezentowanym powyzej rozumieniu — ma rowniez donioste
znaczenie dla oceny skutecznosci podniesionego przez pozwang zarzutu
zatrzymania oraz dla oznaczenia daty poczatkowej naliczania odsetek od

zasgdzonej z powodztwa gtownego kwoty 98 000 zt.

Podsumowujgc stwierdzi¢ trzeba, ze zarzuty naruszenia art. 224 § 2 k.c. i art.
225 k.c. w zw. z art. 6 k.c., art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c. oraz art. 405 k.c. w zw.
z art. 410 § 2 k.c., okazaty sie uzasadnione. Z kolei zarzut naruszenia art. 225 k.c.
w zw. z art. 6 ust. 1 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow (aktualnie jednolity tekst Dz. U. z 2014 r., poz. 1380) o tyle byt
uzasadniony, ze wnioski ptyngce z tresci powyzszej ustawy mogg by¢ pomocne do
dokonania oceny istnienia dobrej bgdz ztej wiary po stronie powodow, a czego Sad

drugiej instancji dotychczas nie dokonat.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw.

z art. 391 § 1 art. 3987 k.p.c. orzeczono, jak w sentencii.



