Sygn. akt IV CSK 287/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powddztwa A.O. i L.O.

przeciwko Gminie Miasta M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 1 marca 2017 r.,

dwoch skarg kasacyjnych - powoddw oraz strony pozwanej
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 6 listopada 2015 r., sygn. akt | ACa .../14,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do Sgdu Okregowego w [...] w dniu 10 sierpnia 2012 r.
(sygn. 1 C .../12) A.i L. matzonkowie O. zazadali zasgdzenia solidarnie na ich rzecz
od Gminy Miasta M. kwoty 802 763,07 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lipca
2012 r. z tytutu naktadéw poniesionych przez nich na nieruchomosc¢ potozong w M.

przy ul. O. 23A, bedgcag wtasnoscig pozwanej Gminy.

W tym czasie toczyto sie juz postepowanie zainicjowane pozwem z dnia
15 maja 2012 r., wniesionym do Sgdu Rejonowego w M. (sygn. akt | C .../12), w
ktérym Gmina Miasta M. zazgdata zasgdzenia solidarnie od A. i L. O. kwoty 36 236,
93 2zt tytutem czesciowej zaptaty wynagrodzenia za Kkorzystanie z ww.
nieruchomosci oraz czesciowego zwrotu pobranych przez pozwanych pozytkow w
postaci czynszu uzyskanego z wynajecia lokalu potozonego na tej nieruchomosci
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu. Sprawa z powddztwa
Gminy zostata potaczona przez Sad Okregowy w [...] (pod sygn. | C .../12) do

tgcznego rozpoznania ze sprawg z powddztwa matzonkow O..

Wyrokiem z dnia 5 marca 2014 r. Sgd Okregowy w [...] zasgdzit od Gminy
Miasta M. na rzecz L. i A. O. solidarnie kwote 472 547 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 28 lipca 2012 r., oddalit powddztwo matzonkéw O. w pozostatym zakresie

oraz oddalit powdédztwo Gminy Miasta M. o zaptate kwoty 36 236,93 zt.

Sad ustalit, ze w dniu 22 sierpnia 1996 r. L.O. wygrat przetarg na oddanie w
czesciowe uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej
wymiennikownig ciepta, jednak uchwatg Zarzgdu Miasta przetarg ,zostat
uniewazniony” ze wzgledu na wady prawne rzeczy sprzedanej. W pismie
informujagcym powoda o uniewaznieniu zaznaczono, ze trwajg prace majgce
na celu przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy na wilasnos¢. Mimo
,uniewaznienia” przetargu, w dniu 17 stycznia 1997 r. L.O. otrzymat decyzje o
ustaleniu warunkoéw zabudowy i zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci,
a w dniu 29 sierpnia 1997 r. Rada Miejska w M. wyrazita zgode na dokonanie przez
nwestorow” A. i L. O. nadbudowy nad wymiennikownig ciepta, a takze na
wynajecie im na okres 20 lat wybudowanych przez nich z wtasnych srodkow lokali z



mozliwoscig sprzedazy tych lokali na ich rzecz i zaliczenia na poczet ceny
poniesionych naktaddéw. ,Inwestorzy” zostali powiadomieni o ww. uchwale pismem
Burmistrza Miasta M. z dnia 15 wrzesnia 1997 r., w ktérym wskazano, ze Rada
Miejska podjeta uchwate o wyrazeniu zgody na dokonanie przez nich nadbudowy
wymiennikowni ciepta oraz ze z chwilg zakonczenia nadbudowy i po dokonaniu
odbioru przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej zostanie z nimi zawarta umowa
najmu na okres 20 lat. Z wymiany pism poprzedzajgcych uchwate Rady Miejskiej,
w toku ktorej matzonkom O. przedstawiono projekt uchwaty, wynikato jednak, ze

powodowie nie godzg sie na zawarcie umowy najmu.

W dniu 24 wrzesnia 1997 r. L.O. uzyskat pozwolenie na nadbudowe
wymiennikowni ciepta pawilonem handlowym. Po rozpoczeciu robo6t budowlanych,
pismem datowanym na 7 i 13 stycznia 1998 r. Zarzad Miasta M. zwrdcit sie do
powoddéw z prosbg o zaniechanie prac z powodu niedotrzymania uzgodnien co do
sposobu nadbudowy; poinformowat réwniez, ze wstrzymuje sie z nadaniem tytutu
prawnego do czasu rozebrania przez powodow na ich koszt nieprawidtowo

postawionych scian i dokonania prawidtowej nadbudowy.

Nadbudowa byta jednak kontynuowana 1 zakohczona, a decyzja

0 pozwoleniu na uzytkowanie pawilonu zostata wydana w dniu 22 wrzesnia 1998 r.

Umowg z dnia 31 stycznia 2000 r. - zawartg na okres od dnia 1 lutego
2000 r. do 31 stycznia 2003 r., nastepnie przedtuzong, matzonkowie O. wynajeli
spotce M. budynek potozony w M.; w umowie wynajmujgcy oswiadczyli, ze ta
nieruchomos¢ jest ich wikasnoscig. Najem trwat do czerwca 2011 r., z tym ze za

ostatnie pie¢ miesiecy spotka nie ptacita wynajmujgcym czynszu.

W wyniku nadbudowy budynek potozony na nieruchomosci Gminy sktada sie
z dwoch czesci: w dolnej czesci znajduje sie wymiennikownia ciepta, w gornej —
pawilon handlowy wybudowany przez matzonkéw O.. W dniu 7 pazdziernika 2010 r.
Gmina wyodrebnita w budynku dwa lokale uzytkowe: jeden obejmujacy
wymiennikownie ciepta i drugi — pawilon handlowy. Lokal obejmujacy
wymiennikownie ciepta zostat sprzedany w dniu 7 czerwca 2011 r. Miejskiej
Energetyce Cieplnej sp. z 0.0. w M.. Lokal wybudowany przez powodow bytw
bezposrednim wiadaniu spotki M. do dnia 10 sierpnia 2011 r., kiedy to wskutek



wyroku Sadu Rejonowego w M. z dnia 15 czerwca 2011 r. (sygn. | C .../11),
nakazujgcego matzonkom O. oraz spoétce wydanie lokalu Gminie, zostat zwrécony

Gminie.

Wyrokiem z dnia 28 marca 2012 r. Sgd Rejonowy w M. oddalit powodztwo
matzonkéw O. przeciwko Gminie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na
podstawie art. 231 k.c. (sygn. | C .../11).

W dniu 23 kwietnia 2012 r. Urzad Miejski w M. zazgdat od matzonkéw O.
zaptaty oznaczonych w wezwaniu kwot tytutem naleznosci za bezumowne
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci. Z kolei powodowie zazgdali zwrotu
wartosci naktadow w postaci wybudowania lokalu handlowego. W wezwaniu z dnia
19 lipca 2012 r. zazadali zaptaty kwoty 802 763,07 zt w terminie siedmiu dni od
dnia otrzymania wezwania; zgdana kwota stanowita roznice miedzy oszacowang
przez rzeczoznawce - na ich zlecenie - warto$cig nieruchomosci (839 000 zl) a
kwotg 36 236, 93 zt, ktérg matzonkowie O. przedstawili do potrgcenia w sprawie |
C ../12.

Wartos¢ nieruchomosci byta wielokrotnie szacowana na zlecenie stron.
Powotana przez Sagd Okregowy biegta z zakresu szacowania nieruchomosci E. K.
ostatecznie - po korektach wywotanych zastrzezeniami pozwanej Gminy - okreslita
warto$¢ naktadow poczynionych przez powoddéw na przedmiotowg nieruchomos$é

wedtug stanu na dzien wydania nieruchomosci Gminie na kwote 669 500 zt netto.

Sad Okregowy ustalit ponadto, ze organizowane przez Gmine w dniach
7 wrzesnia i 20 grudnia 2012 r. przetargi na sprzedaz lokalu uzytkowego
wybudowanego przez matzonkéw O. z cenami wywotawczym odpowiednio 750 000

zt oraz 600 000 zt. zakonczyty sie niepowodzeniem ze wzgledu na brak oferentow.

Na tle tego stanu faktycznego Sad Okregowy uznat zgdanie powodéw za
uzasadnione co do zasady i czesciowo uzasadnione co do wysokosci. Oceniajgc
z jednej strony, ze w czasie dokonywania nadbudowy powoddéw nie igczyta
z Gming zadna umowa ani ze nie byli oni posiadaczami nieruchomosci gruntowej,
a z drugiej strony - ze nadbudowy dokonywali za zgodg pozwanej, dysponujgc
pozwoleniem na budowe, Sad przyjat, iz w sprawie ma zastosowanie art. 410 § 2



k.c., poniewaz powodowie nie osiggneli zamierzonego celu Swiadczenia w postaci

nabycia nieruchomosci.

Uznajgc opinie biegtej K. za prawidlowg, Sad odrzucit - jako zbedny -
wniosek Gminy o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii biegtego. Oddalit tez
zgtoszony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot naktadow,
przyjmujgc, ze roszczenie z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia staje sie
wymagalne dopiero niezwtocznie po wezwaniu dtuznika do jego wykonania i od tej
chwili biegnie 10 - letni termin przedawnienia. Wezwanie do zaptaty nastgpito
w dniu 19 lipca 2012 r., a pozew w sprawie zostat wniesiony w dniu 10 sierpnia
2012 .

Za czesciowo zasadny Sad uznat natomiast przedstawiony przez Gmine
zarzut potrgcenia. Ocenit, ze przedstawione do potrgcenia roszczenia Gminy
0 wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci oraz o zwrot pozytkbw miaty
podstawe w art. 225 w zwigzku z art. 224 k.c., poniewaz po wybudowaniu lokalu
powodowie manifestowali wole wiadania rzeczg jak wtasciciele, czemu dali wyraz
w umowach najmu i z dostawcami medidw. Ze wzgledu na niezawarcie umowy,
byli posiadaczami samoistnymi w ztej wierze. Uwzgledniajgc zgtoszony przez
powodow zarzut przedawnienia roszczen Gminy oraz kwalifikujgc te roszczenia
jako zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg, Sad uznat skutecznos¢ potrgcenia
tylko w odniesieniu do roszczeh pozwanej za trzy lata wstecz od dnia zwrotu

nieruchomosci.

Zasgdzona przez Sgd Okregowy na rzecz powodow kwota 472 547 zt
stanowita roznice miedzy oszacowang przez bieglg wartoscig nakfadow,

a wysokoscig roszczeh Gminy skutecznie przedstawionych do potrgcenia.

Sad Okregowy oddalit powdédztwo Gminy o zaptate kwoty 36 236, 93 z,
uznajac, ze roszczenie to zostato uznane przez matzonkow O. - po wytoczeniu
powddztwa przez Gmine - ktérzy pomniejszyli odpowiednio roszczenie o zwrot

naktadow.

Apelacje od wyroku Sgdu Okregowego wniosty obie strony. Wyrokiem z dnia
6 listopada 2015 r. Sgd Apelacyjny w [...] oddalit apelacje pozwanej Gminy, a



apelacje strony powodowej uwzglednit w czesci, zmieniajgc zaskarzony wyrok

w ten sposob, ze podwyzszyt zasgdzong od pozwanej kwote do kwoty 481 900 zt.

Sad Apelacyjny przyjat za wtasne ustalenia Sgdu pierwszej instancji, dokonat
jednak odmiennych ocen prawnych. Sad uznat przede wszystkim, Ze po objeciu
nieruchomosci we wtadanie i w czasie dokonywania naktaddéw powodowie nie
byli posiadaczami samoistnymi, lecz zaleznymi w dobrej wierze, poniewaz po
wygraniu przetargu przez L.O. pomiedzy stronami doszto — wskutek niespisanego
porozumienia — do zawarcia nienazwanego stosunku umownego. Mocg tego
stosunku pozwana zezwolita powodom na wtadanie nieruchomoscig ,tymczasowo”,
t. do czasu zawarcia zamierzonej umowy, oraz czynienie naktadow na
nieruchomosci w postaci nadbudowy wymiennikowni ciepta z zastrzezeniem,
ze prawo do nieruchomosci nadal pozostaje przy pozwanej i powodowie bedg je
respektowa¢ do czasu zawarcia umowy przenoszgcej na nich uprawnienia do
nieruchomosci oraz korzystac¢ z niej w zakresie i sposob, na ktory pozwana wyrazi
zgode. W ten sposob Gmina chciata - mimo uniewaznienia przetargu - wywigzaé
sie z jego rozstrzygniecia i do tego czasu zezwolita powodom na korzystanie
z nieruchomosci. W oczekiwaniu na zawarcie ,przyrzeczonej umowy” powodowie
nie demonstrowali wobec Gminy woli wladania witascicielskiego i respektowali
zawarte porozumienie co najmniej do chwili wytoczenia przez Gminge powddztwa
0 wydanie nieruchomosci. Okoliczno$é, ze w umowach ze spétkg M. oraz
dostawcami mediow powodowie figurowali jako wtasciciele nieruchomosci,
nie swiadczy o zmianie ich woli, lecz wynika ze stosownych drukéw, tym bardziej

ze nie ma w nich mowy np. o uzytkowaniu wieczystym.

Zdaniem Sagdu drugiej instancji, skoro powodowie byli posiadaczami
zaleznymi w dobrej wierze, zgdanie zwrotu naktadéw ma podstawe w art. 226
w zwigzku z art. 230 k.c., poniewaz wigzgce strony porozumienie nie zawierato
postanowien dotyczgcych rozliczenia naktadow po ewentualnym 2zwrocie
nieruchomosci, a kwestii tej nie regulujg réwniez ogdlne przepisy o zobowigzaniach
umownych. Przepisy o rozliczeniach miedzy wtascicielem a posiadaczem majg tez
pierwszenstwo przed przepisami o bezpodstawnym wzbogaceniu. Na podstawie
art. 226 § 1 zdanie drugie w zwigzku z art. 230 k.c. Sad przyjat, ze powodowie

mogg zgdaé¢ zwrotu poniesionych naktadéw jako naktadow uzytecznych, ktére



zwiekszajg wartos¢ rzeczy w chwili wydania. Roszczenie ich powstato i stato sie

wymagalne w chwili wydania rzeczy, co nastgpito w dniu 10 sierpnia 2011 r.

Odnoszgc sie do spornej miedzy stronami kwestii wartosci naktadow,
Sad Apelacyjny uznat za konieczne - wobec znaczacych, wywotywanych
zastrzezeniami pozwanej Gminy korekt w operacie biegtej powotanej przez Sad
pierwszej instancji — zweryfikowanie tej opinii w postepowaniu apelacyjnym.
Dopuscit zatem dowdd z kolejnej opinii biegtego, a jej tres¢ — okreslajgcg wartosc
rynkowg naktadow poniesionych przez powoddéw na wykonanie nadbudowy na
kwote 481 900 zt — wraz z zastosowang metodg uznat za w petni przekonujgca
i skutecznie obroniong przed zarzutami strony powodowej. Z tego powodu uznat za
niezasadny wniosek strony powodowej o sporzgdzenie dodatkowej opinii przez
innego biegtego sgdowego oraz przyjat, ze nie ma podstaw do tego, aby opinie
biegtego poddawac¢ weryfikacji przez Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej

rzeczoznawcow majgtkowych.

Stosujgc art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.c., Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze powodowie jako posiadacze zalezni w dobrej wierze nie sg zobowigzani
wzgledem Gminy do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy
i zachowywali prawo do pobranych pozytkéw cywilnych. Sad dostrzegt wprawdzie,
ze sytuacja posiadacza zaleznego w dobrej wierze ulega istotnej zmianie z chwilg
dowiedzenia sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy
(art. 224 § 2 w zwigzku z art. 230 k.c.), jednakze przyjat, iz w niniejszej sprawie do
zmiany takiej nie doszto, mimo ze pozew Gminy w sprawie o0 wydanie
nieruchomosci (I C .../11) zostat doreczony kuratorowi nieznanych z miejsca pobytu
A.iL. O.wdniu 23 maja 2011 r., a wiec jeszcze przed wydaniem nieruchomosci
(10 sierpnia 2011 r.). Pozew ten bowiem zostat wzgledem matzonkéw O. cofniety
ze zrzeczeniem sie roszczenia, a tym samym nie wywofat Zzadnych skutkow

procesowych i materialnoprawnych, w tym skutku okres$lonego w art. 224 § 2 k.c.

Sad drugiej instancji zauwazyt ponadto, ze po dniu 23 maja 2011 r.
powodowie nie uzyskiwali juz czynszu najmu od spotki M., a wysokos¢ czynszu
miarodajnego dla okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

z nieruchomosci nie zostata wykazana przez strone pozwang. Z omdwionych



wzgledéw uznat zgtoszony przez Gmine zarzut potrgcenia za pozbawiony
w catosci podstaw i oddalit powddztwo Gminy o zaptate czesci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz czesci pozytkbw w potgczonej do
tgcznego rozpoznania sprawie | C ../12 (uprzednio | C .../12). W ocenie Sadu

Apelacyjnego nie byto podstaw do uznania, ze powodowie uznali to powddztwo.

W rezultacie Sgd Apelacyjny zasadzit na rzecz powoddéw A. i L. O. kwote
481 900 zt i stosownie do tych zmian skorygowat postanowienia dotyczgce kosztow

oraz orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Skargi kasacyjne wniosty obie strony. Pozwana Gmina zaskarzyta wyrok
Sadu Apelacyjnego w zakresie dotyczgcym oddalenia w catosci jej apelacji —
w apelacji tej skarzgca wnosita o oddalenie powddztwa w catosci — zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c., art. 25 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1774
ze zm.; dalej takze ustawa o gospodarce nieruchomosciami) w zw. z art. 30 ust. 2
pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1515,
dalej takze ustawa o samorzagdzie gminnym), art. 34 ust. 1 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz art. 226 § 1, art. 226 § 2 i art. 230 k.c., a takze naruszenie przepiséw
postepowania, tj. art. 233 § 1 i art. 328 § 2 k.p.c. Wniosta o uchylenie i zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w catosci z uwzglednieniem
kosztow postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy Sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Powodowie zaskarzyli wyrok w czesci dotyczgcej oddalenia ich apelacii
ponad kwote 481 900 zt oraz co do postanowien o kosztach, zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego, tj. § 35 i § 38 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.), art. 150 pkt 1 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz naruszenie przepisdbw postepowania,
tj. art. 162, 227, 278 § 1, 378 § 1, art. 232 w zwigzku z art. 391 k.p.c. oraz art. 227,
278, 217 § 3 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Wniesli o uchylenie zaskarzonego



wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego
rozpoznania, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego za wszystkie

instancje.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sformutowane w skardze kasacyjnej pozwanej Gminy zarzuty naruszenia
przepisdOw postepowania sg nieuzasadnione. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, polegajgce na pominieciu
lub zbagatelizowaniu dowodow z akt Sgdu Rejonowego w M. o sygnaturach: 1 C [...]
nie moze byé podstawg skargi kasacyjnej ze wzgledu na wytaczenie z art. 398> § 3
k.p.c. Nietrafny jest réwniez zarzut Gminy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez
niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych Sad Apelacyjny,
oceniajgc obydwie apelacje jako zawierajgce ,uzasadnione zarzuty”’, ostatecznie
skorygowat zaskarzony apelacjami wyrok, uwzgledniajgc jedynie apelacje strony
powodowej. Wbrew wywodom skarzgcej, uzasadnienie zaskarzonego wyroku jest
wystarczajgce do okreslenia ustalen i ocen prawnych, ktore doprowadzity do
rozstrzygniecia oraz przeprowadzenia kontroli kasacyjnej, poniewaz wynika z niego
jednoznacznie, ze podstawowg przyczyng oddalenia apelacji pozwanej - mimo
uwzglednienia niektérych jej zarzutdow (w szczegodlnosci zarzutu naruszenia art.
405 - 410 k.c. i naruszenia przepisow postepowania przez oddalenie wniosku o
powotanie drugiego biegtego) - byto zakwalifikowanie wiladztwa powoddéw jako
posiadania zaleznego w dobrej wierze (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28
listopada 2014 r., | CSK 735/13, nie publ., z dnia 16 grudnia 2015 r., IV CSK 149/15,
nie publ., z dnia 17 grudnia 2015 r., | CSK 1028/14, nie publ., z dnia 15 kwietnia
2016 r., | CSK 278/15, nie publ., oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22
maja 2013 r., lll CSK 293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148).

Nietrafna jest rowniez wiekszo$¢ sformutowanych w skardze kasacyjnej
pozwanej Gminy zarzutdw naruszenia prawa materialnego. Podniesiony przez
Gmine zarzut naruszenia art. 5 k.c. polega na nieporozumieniu, gdyz naduzycia
prawa dopatrzyla sie ona w dziataniach Sgadoéw orzekajgcych w sprawie, gdy
tymczasem przepis ten ma zapobiegaé naduzywaniu prawa podmiotowego

w ramach stosunkéw cywilnoprawnych. Jest to zatem zarzut oczywiscie chybiony.
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Tak tez nalezy oceni¢ sformutowany w apelacji - i pominiety przez Sad Apelacyjny -
zarzut naruszenia art. 5 k.c., polegajgcego na ustaleniu wartosci naktadéw

znacznie powyzej ich wysokosci.

Z przytoczonych w uzasadnieniu skargi kasacyjnej okolicznosci posrednio
wynika, ze zarzut naruszenia art. 5 k.c. moze takze dotyczy¢ niezastosowania tego
przepisu w odniesieniu do zgdania zwrotu naktaddéw, co powinno nastgpi¢ —
zdaniem skarzgcej — ze wzgledu na postepowanie powoddw, ktorzy ignorowali
obowigzujgce przepisy i podajgc sie za wiascicieli poswiadczali nieprawde.
Jest to jednak zarzut bezzasadny, poniewaz przywotane okolicznosci mogag
ewentualnie podlegac¢ rozpatrzeniu w ramach oceny charakteru wtadztwa powodéw
wykonywanego w odniesieniu do nieruchomosci, na ktoérg dokonali naktadow
i w ten tylko posredni sposéb wptywac na zasadno$¢ roszczenia. Nawet zta wiara
nie przekresla catkowicie mozliwosci odzyskania dokonanych naktadéw, na co
wskazujg np. art. 227 § 2 i art. 408 § 2 k.c., a co wynika z zasady, ze rowniez

wiasciciel nie powinien bezpodstawnie bogacic sie kosztem nakfadcy.

Chybiony jest réwniez zarzut Gminy naruszenia art. 37 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, majgcego polega¢ na przyjeciu, ze powodom przystugiwato
roszczenie o nabycie spornej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym tak,
jakby byli uprzednio jej najemcami Ilub dzierzawcami. Zarzut ten jest
bezprzedmiotowy, poniewaz Sad drugiej instancji przepisu tego nie stosowat ani nie
sformutowat tezy, ze powodom przystugiwato tego rodzaju roszczenie. Stwierdzit
wyraznie w uzasadnieniu, ze to, czy powodom przystugiwato roszczenie

0 zawarcie umowy, nie ma znaczenia.

Naruszenia art. 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art.
30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 34 ust. 1 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami skarzgca Gmina dopatrzyta sie w tym, ze Sad
drugiej instancji uznat, iz dla ustalenia wysokos$ci odszkodowania za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci gminnej, niezbedne byto zlozenie wniosku
0 przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego, podczas gdy wysokos¢ tego

odszkodowania wynika- na co powotywata sie Gmina, przedstawiajgc stosowne
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wyliczenia — wprost z przepisow dajgcych organom samorzgdéw prawo do

ustalania stawek zaréwno czynszu jak i podatku od nieruchomosci.

W kontekscie tego zarzutu trzeba przede wszystkim zwréci¢ uwage,
ze przywotane przepisy - majgce charakter kompetencyjny - nie byty stosowane
przez Sad Apelacyjny. Istota zarzutu dotyczy jednak stanowiska tego Sadu, ktéry
rzeczywiscie odmowit wystarczajgcej mocy dowodowej przedstawionym przez
Gmine wyliczeniom wysokosci naleznego wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez powoddéw z nieruchomosci gminnej. W tym zakresie skarzgca nie
wywiodta jednak zarzutu naruszenia przepiséw postepowania (np. art. 217 § 1
k.p.c.). Jedynie na marginesie warto zatem wspomnie¢, ze ustalajgc ceny
rynkowe miarodajne dla okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, nalezy uwzgledni¢ okolicznosci konkretnego przypadku, w tym
takze obowigzujgcy porzgdek prawny w zakresie gospodarowania lokalami
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2014 r., | CSK 728/13,
nie publ.). Wprawdzie wydawane na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 samorzadzie gminnym i art. 25 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz stosownych uchwat organéw stanowigcych gmin zarzgdzenia organow
wykonawczych gmin w sprawie wysokosci optat za korzystanie z nieruchomosci
komunalnych (w tym dotyczgcych czynszu najmu oraz dzierzawy nieruchomosci
gruntowych i lokali uzytkowych) majg charakter aktow wewnetrznych, jednakze
wigzg jednostki upowaznione do dysponowania mieniem komunalnym i posrednio
przesgdzaja, w zakresie okreslonym w zarzgdzeniu, o tresci zawieranych
umow. W rezultacie okreslenie wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci gminnej nie moze abstrahowa¢ od stawek okreslanych w tych
zarzgdzeniach, poniewaz decydujg one o mozliwej do uzyskania wysokosci
czynszu i w ten sposéb — posrednio — o wysokosci naleznego wynagrodzenia.
Wyliczenie naleznego gminie wynagrodzenia wedtug okreslonych w zarzgdzeniach
stawek sztywnych albo — co jest uprawnieniem gminy, ktéra moze ograniczy¢ swe
roszczenia — wedtlug stawek minimalnych nie zawsze wymaga wiadomosci
specjalnych, zatem jego prawidtowos¢ moze by¢ niekiedy samodzielnie oceniona
przez sad. Inaczej jest np. wtedy, gdy ujawnig sie watpliwosci co do mozliwosci

zastosowania tak okreslonych stawek w praktyce (np. stawki minimalne zostaty
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okreslone na tak wysokim poziomie, ze uzyskanie ich w praktyce rynkowej jest

watpliwe).

Zasadnicze znaczenie dla oceny trafnosci oddalenia apelacji pozwanej
Gminy majg natomiast zarzuty bezpodstawnego zastosowania art. 226 § 1 k.c.,
btednego niezastosowania art. 226 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c., u podstaw ktérych
lezy twierdzenie, ze - wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego - powodowie byli
posiadaczami samoistnymi w ztej wierze. Zarzuty te mogg rzutowac¢ zaréwno na
zasadnosc¢ roszczenia powoddw o zwrot naktadéw (art. 226 k.c.), jak i na
skutecznos¢ zarzutu potrgcenia roszczenia z tytutu bezumownego korzystania

przez powoddw z nieruchomosci gminnej (art. 230 k.c.).

Zgromadzony w sprawie materiat dowodowy pozwolit na ustalenie, ze strony
porozumiaty sie co do nadbudowy wymiennikowni ciepta i w rezultacie naktady
zostaty dokonane za zgodg Gminy. Nie przesadza to jeszcze charakteru wtadztwa
powodow nad nieruchomoscig, a Sady obu instancji ocenity je rdéznie. Uznajgc,
ze w okresie dokonywania nadbudowy powodowie nie byli posiadaczami rzeczy,
Sad Okregowy kierowat sie zapewne myslg, iz ich wladztwo nad rzeczg byto
najblizsze wiadztwu wykonawcy robodt budowlanych, ktéremu przekazano teren
budowy, trafnie kwalifikowanemu w orzecznictwie jako dzierzenie (zob. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 1990 r., | CR 750/90, OSNC 1992, nr 5, poz. 81).
Taka kwalifikacja wtadztwa powoddéw wymagataby jednak przyjecia, ze wiadali oni
rzeczg ,za kogo innego”, a wiec wylgcznie w interesie witasciciela. Poczynione
w sprawie ustalenia przeczg takiej konstatacji, poniewaz wskazujg wyraznie,
ze wtadali oni rzeczg we wilasnym interesie, liczgc na uzyskanie wiascicielskiego
tytutu prawnego do nieruchomosci. Witadali rzeczg w zakresie niezbednym do
dokonania nadbudowy, ale nie jak wykonawca robot budowlanych, lecz jak inwestor.
Nie byli zatem dzierzycielami, lecz - jak trafnie przyjgt Sad Apelacyjny -

posiadaczami (wspétposiadaczami).

Sady obu instancji zgodnie ustality i ocenity, Ze w czasie dokonywania
nadbudowy powodowie nie manifestowali woli wtadania rzeczg jak wtasciciel.
Wbrew zarzutom skarzgcej Gminy, poczynione w sprawie ustalenia pozwalajg

uznaé, ze jest to ocena trafna. Swiadczy o tym choéby pismo powoddéw z dnia
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26 stycznia 1998 r., bedgce odpowiedzig na zgdanie Gminy zmiany sposobu
realizowanej nadbudowy, w ktérym wyrazajg gotowo$¢ - w granicach swych
mozliwosci - wyjscia naprzeciw oczekiwaniom wiasciciela. Rowniez z pisma
Kierownika Urzedu Rejonowego z dnia 21 listopada 1997 r. adresowanego do
Gminy wynika, ze warunkujgcy udzielenie pozwolenia na budowe tytut prawny
do wiadania nieruchomoscig na cele nadbudowy zostat przez powodéw wykazany
za pomocg dokumentow pochodzgcych od Gminy, w ktorych oczywiscie nie

wskazywano na wtascicielskie prawo do wtadania przez powoddw nieruchomoscia.

W okresie dokonywania naktadéw na nieruchomos¢ pozwanej Gminy
powodowie byli zatem posiadaczami zaleznymi. Trzeba takze podzieli¢ ocene Sadu
Apelacyjnego, ze ich posiadanie byto oparte na tytule prawnym wynikajgcym
Z niespisanego porozumienia, mimo iz po ,uniewaznieniu” przetargu zamiary stron
co do loséw nadbudowy po jej zakonczeniu z pewnoscig nie byly w petni zbiezne.
Rozbieznos¢ wyrazata sie w tym, ze powodowie zmierzali do bezposredniego
nabycia wiascicielskiego prawa do nadbudowy - w szczegodlnosci w postaci
odrebnej wlasnosci lokalu - i konsekwentnie odrzucali propozycje zawarcia umowy
najmu, natomiast pozwana Gmina przyjmowata, ze uprzednie zawarcie umowy
najmu po zakonczeniu nadbudowy jest konieczne w celu umozliwienia
bezprzetargowej sprzedazy lokalu. Sama zgoda na dokonanie nadbudowy nie
budzita jednak watpliwosci. Znamienna w tym kontekscie jest takze okolicznosc,
ze w okresie realizacji inwestycji watpliwosci miedzy stronami budzita jedynie
zgodnos¢ sposobu nadbudowy z poczynionymi ustaleniami, a nie prawo do jej

dokonywania albo tytut prawny do wtadania nieruchomoscia.

W uchwale Rady Miejskiej z dnia 29 sierpnia 1997 r. wyraznie wskazano,
iz udzielana przez Rade zgoda na nadbudowe jest jedynie podstawg zawarcia
umowy cywilnoprawnej okreslajgcej warunki nadbudowy obiektu wymiennikowni
ciepta. Poczynione w sprawie ustalenia faktyczne nie pozwalajg stwierdzi¢, ze
miedzy stronami doszto do okres$lenia tych warunkéw w sposéb wyrazny. Stwarzajg
natomiast podstawe, by uznac, ze strony zawarty umowe w sposéb dorozumiany.
Stosownego os$wiadczenia woli Gminy mozna doszuka¢ sie w pismie z dnia
15 wrzednia 1997 r., w ktorym Burmistrz poinformowat powodow o zgodzie na

nadbudowe, nie wspominajgc o koniecznosci zawarcia dodatkowej umowy
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okreslajgcej warunki nadbudowy, cho¢ nadmienit 0 zawarciu w przysztosci umowy
najmu po zakonczeniu nadbudowy i jej odbiorze. Nawet staranny adresat tego
oSwiadczenia mogt je potraktowac¢ jako stanowczg zgode na rozpoczecie
nadbudowy, zwlaszcza ze warunki techniczne nadbudowy okreslone zostaty juz
uprzednio przez Urzad Miejski w ramach decyzji z dnia 17 stycznia 1997 r.
0 ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgoda powodow
zostata wyrazona w sposob dorozumiany przez wystgpienie o pozwolenie na
budowe i podjecie prac budowlanych na nieruchomosci (por. stanowisko strony
pozwanej, k. 233 - 234).

Nalezy uznaé, ze mocg przedmiotowej umowy pozwana Gmina oddata
powodom nieodpfatnie we wiadanie nieruchomos¢ zabudowang wymiennikownig
ciepta, wyrazajgc zgode na jej nadbudowe na warunkach okreslonych w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W ocenie Sgdu Apelacyjnego
chodzito tu o umowe nienazwang, poglad ten nie uwzglednia jednak
obowigzujgcych w czasie zawarcia tej umowy ograniczen w nieodptatnym
dysponowaniu nieruchomos$ciami gminnymi (zob. art. 4 ust. 5 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, tekst
jednolity Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.). Ze wzgledu na te ograniczenia
nalezy uznac¢ — kierujgc sie zasadg favor contractus - ze w rzeczywistosci chodzito
tu o umowe uzyczenia zawartg na krotki czas w rozumieniu przywotanego przepisu,
do czasu zakonczenia nadbudowy, nie dtuzej jednak niz przez maksymalny czas

dopuszczalny.

Przynajmniej do czasu zakonczenia nadbudowy powodowie wiadali zatem
nieruchomos$cia jako posiadacze zalezni i dokonali naktadéw na podstawie tytutu

prawnego wynikajgcego ze wspomnianej umowy.

Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z poglgdem Sadu Apelacyjnego, ze
porozumienie byto obustronnie respektowane az do wytoczenia przez Gmine
powddztwa o wydanie rzeczy, z czym wigze sie teza, iz do tego czasu witadztwo

powoddéw byto oparte na tytule prawnym. Decyduje o tym kilka okolicznosci.
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Po pierwsze, obowigzujgcy w chwili zawarcia umowy art. 4 ust. 5 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci

pozwalat jedynie na zawarcie umowy uzyczenia na krotki czas.

Po drugie, pierwotny, dorozumiany konsens stron zostat osiggniety jedynie
co do okresu nadbudowy; zamiary stron co do uksztattowania sytuacji prawnej po
dokonaniu umowy byly juz rozbiezne. Brak podstaw, by przyjg¢, ze po zakonczeniu
nadbudowy, a wiec juz pod rzgdem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
sytuacja ulegta zmianie. Gmina konsekwentnie podtrzymywata stanowisko
0 koniecznosci zawarcia umowy najmu, a powodowie konsekwentnie te propozycje

odrzucali, o czym swiadczy odrzucenie oferty Gminy z dnia 14 lutego 2007 r.

Po trzecie, po zakohczeniu nadbudowy wynajeli nieruchomosé spotce M., co
oznacza — w Swietle art. 712 § 2 k.c. — ze wykroczyli poza zakres pierwotnego

tytutu prawnego, gdyz nie ma podstaw, by uznac, ze nastgpito to za zgodg Gminy.

Wynajecie nieruchomosci, podawanie sie w umowie najmu za witascicieli
nieruchomos$ci — eksponowane przez Sad pierwszej instancji, a bagatelizowane
przez Sad Apelacyjny ze wzgledu na . formularzowy” charakter wzmianki —
w powigzaniu z art. 339 k.c., swiadczy o tym, ze powodowie wiadali rzeczg
jak witasng, zwiaszcza, iz w sprawie brak jakichkolwiek ustalen faktycznych
potwierdzajgcych, ze po zakonczeniu nadbudowy wiadali rzeczg w sposéb zalezny
od wiasciciela (Gminy). Potozenie prawne stron nie bytoby jednak istotnie rozne,
gdyby uznac, ze powodowie wtadali rzeczg jak uprawniony z umowy przedwstepnej,
ktéremu do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej przystuguje uprawnienie
do bezptatnego korzystania z nieruchomosci. W kazdym bowiem razie
matzonkowie O. byli - przynajmniej od chwili wynajecia wybudowanego przez nich
pawilonu handlowego - posiadaczami w ztej wierze. Widzieli bowiem albo powinni
wiedzie¢, ze wiadajg rzeczg bez tytutu prawnego skutecznego wzgledem

wiasciciela.

Kwalifikacja ta ma zasadnicze znaczenie dla oceny skutecznosci
zgtoszonego przez Gmine zarzutu potrgcenia roszczen wywodzonych przez nig
z art. 225 k.c.,, poniewaz sprawia, ze nie mozna uzna¢ — jak uczynit Sad
Apelacyjny z odwotaniem do art. 230 i 224 k.c. — ze zarzut ten jest nieskuteczny co
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do zasady. Zarzut btednego zastosowania art. 230 k.c. okazat sie zatem trafny i juz
z tego wzglagdu skarga kasacyjna strony pozwanej musiata by¢ uwzgledniona.
Nie przesadza to jednak per se, ze swiadczenia z tytutu bezumownego korzystania
przez powoddw z jej nieruchomosci (art. 225 ew. w zw. z art. 230 k.c.) nalezne sg

Gminie w okreslonej przez nig wysokosci.

Po pierwsze, nietrafnie — i na podstawie niejasnych argumentéw — pozwana
Gmina zakwestionowata w uzasadnieniu skargi kasacyjnej poglad Sgdu pierwszej
instancji, ze roszczenia z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci
komunalnych sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
art. 118 k.c. i podlegajg trzyletniemu przedawnieniu (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 czerwca 2014 r., Il CSK 235/13, nie publ.).

Po drugie, nalezy zwrdci¢ uwage, ze w sytuacji, w ktorej bezumowne
korzystanie z rzeczy przez posiadacza samoistnego polega na jej wynajeciu,
wtasciciel nie moze domagac sie rownolegle zwrotu pobranych pozytkdw cywilnych
(ich wartosci) oraz wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Odmienne stanowisko
prowadzitoby do podwdjnej kompensacji i w rezultacie do bezpodstawnego
wzbogacenia Gminy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2014 r.,
| CSK 728/13, nie publ.). Z podobnego wzgledu wskazuje sie, ze skoro posiadacz
w ztej wierze musi zwroci¢ pozytki (inaczej niz np. dzierzawca), to wynagrodzenie
powinno by¢ nizsze od przecietnego czynszu dzierzawnego (por. postanowienie
Sgdu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2016r., Il CZP 12/16, nie publ.).
W rezultacie nalezy uznac, ze jezeli wtasciciel zgda od posiadacza, ktory wynajat
rzecz, zwrotu pozytkdw, to wynagrodzenia za korzystanie moze zgdac tylko za
okres, w ktérym posiadacz nie pobierat pozytkéw albo tylko w odniesieniu do tej
czesci nieruchomosci, ktora nie byta przedmiotem najmu. W przypadku zarzutu
potrgcenia uwzgledniajgcego bezpodstawnie obie wartosci w petnym zakresie,

zarzut ten moze by¢ skuteczny tylko w maksymalnym dopuszczalnym zakresie.

Po trzecie, dla wysokosci naleznosci Gminy istotna jest ponadto okolicznosc,
ze pobieranie pozytkow cywilnych na podstawie wynajmu lokalu byto mozliwe
w catosci tylko dzieki naktadom posiadaczy na budowe tego lokalu. W takiej

sytuacji nalezy uzna¢, ze wiasciciel nieruchomosci moze domagac sie od
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posiadacza w zilej wierze tylko czystej wartosci pozytkdw, a wiec wartosci
pomniejszonej o wartoS¢ naktadow w takim zakresie, w jakim nie podlegajg
zwrotowi na rzecz posiadacza, np. o tyle, o ile ulegty amortyzacji i nie zwiekszajg
juz wartosci rzeczy w chwili jej wydania. W przeciwnym razie wiasciciel bytby
bezpodstawnie wzbogacony kosztem posiadaczy: czerpatby korzysci z naktadow,
ktérych nie czynit i ktorych nie musi zwracac, gdyby natomiast miat nieruchomos¢
we wiadaniu, pozytki te mogtby uzyskac tylko kosztem amortyzacji dokonanych
przez siebie naktaddéw. Podobnie nalezy uznaé, ze jezeli posiadacz samoistny
w zlej wierze jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
uwzgledniajgcego naktady dokonane przez siebie na te rzecz (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2005 r., Il CK 61/05, nie publ.), powinien odliczy¢
od tego wynagrodzenia naktady, ktore spowodowaty zwyzke tego wynagrodzenia,

a ktore nie podlegajg zwrotowi, np. ze wzgledu na amortyzacje.

Whbrew twierdzeniom skarzgcej Gminy ustalenie, ze po dokonaniu naktadéw
powodowie wiadali rzeczg jako posiadacze samoistni, nie oznacza, iz nie
przystuguje im roszczenie o zwrot naktadéw uzytecznych (art. 226 § 2 k.c.). Jak
wyjasniono, w okresie dokonywania naktadow nie byli posiadaczami samoistnymi,
lecz zaleznymi, a ich witadztwo byto oparte na tytule prawnym wynikajgcym

Z umowy.

Zawarta przez strony umowa nie okre$lata zasad rozliczenia naktadéw na
wypadek zakonhczenia stosunku uzyczenia i zwrotu rzeczy wiascicielowi, co
wynikato z tego, ze obie strony zaktadaty, iz dojdzie w przysziosci do uregulowania
trwatego tytutu powoddédw do wtadania wybudowanym lokalem. Poniewaz jednak
nie osiggnety porozumienia co do tresci tego tytutu, a takze ze wzgledu na art. 46
ust. 3 ustawy o samorzgdzie gminnym, nie mozna substytuowac¢ braku wyraznego
porozumienia stron w kwestii rozliczenia naktadéw przez odwotanie do art. 56 k.c.
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 1974 r., Il CRN 30/74, OSPiKA
1975, nr 3, poz. 65, z dnia 30 czerwca 1972 r., lll CRN 91/72, OSNCP 1972, nr 12,
poz. 229, i z dnia z 30 sierpnia 1965 r., | CR 154/65, OSNC 1966, nr 7 - 8,
poz. 117).
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Podstawg rozliczenia nie moze by¢ rowniez art. 713 k.c., poniewaz nie
dotyczy dokonania naktaddw, ktore byty uzgodnione przez strony i uczynione

w interesie biorgcego w uzyczenie.

Sad Apelacyjny doszukat sie tej podstawy w art. 226 § 1 zdanie drugie
w zwigzku z art. 230 k.c., natomiast Sgd Okregowy - wychodzac jednak
z zalozenia, ze wiadztwo powodow w chwili dokonywania naktadéw nie miato

charakteru posiadania - w art. 405 i nast. k.c.

Decydujgce znaczenie dla wyboru wiasciwej podstawy ma okreslenie
hipotezy art. 230 k.c., poniewaz istnieje zgoda co do tego, ze w zakresie swej
regulacji przepis ten wylgcza mozliwos¢ siegniecia do art. 405 i nast. k.c.
W orzecznictwie i piSmiennictwie zdecydowanie przewaza zapatrywanie, ze
posiadaczem zaleznym w rozumieniu art. 230 k.c. jest tylko ten, kto wtada rzeczg
bez skutecznego wzgledem wiasciciela tytutu prawnego (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., Il CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29,
z dnia 26 marca 1998 r., | CKN 590/97, OSNC 1998, nr 11, poz. 180, z dnia
19 listopada 1998 r., Il CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 110, z dnia 11 marca
1999 r., lll CKN 187/98, nie publ., z dnia 14 marca 2003 r., V CKN 1739/00,
nie publ., z dnia 27 lutego 2009 r., Il CSK 512/08, V CKN 1739/00, nie publ, z dnia
18 wrzesnia 2014 r., V CSK 625/13, nie publ.). Przewaznie tak kwalifikuje sie m.in.
sytuacje, w ktérej posiadacz wprawdzie miat tytut prawny, ale go utracit (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1969 r., Il CR 356/69, nie publ. i z dnia
11 czerwca 1974 r., Il CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29; uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., lll CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53;
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 2011 r., Il CSK 72/10, nie publ. i z dnia
23 listopada 2011 r., IV CSK 161/11, nie publ.). Konsekwencjg tych zapatrywan,
ktére Sad w niniejszym skfadzie podziela, jest stwierdzenie, ze jezeli posiadacz
dokonat naktadéw w czasie, w ktérym przystugiwat mu tytut prawny do wtadania
rzeczg i naktady te byty uzgodnione z wiascicielem, wéwczas podstawg ich
rozliczenia nie moze by¢ — przynajmniej co do zasady - art. 226 w zw. z art. 230
k.c., chocby nastepnie tytut ten utracit, a nadal wiadat rzeczg i z tego powodu
podlegat — co do okresu po utracie tytutu - przepisom art. 224 i n. k.c. W takim

przypadku rozliczenie powinno by¢ dokonane zgodnie z postanowieniami umowy,
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a gdy strony kwestii tej nie uregulowaty — na podstawie przepiséw normujgcych
dany stosunek prawny albo — w braku takich przepisdéw — przepiséw regulujgcych
stosunek najbardziej zblizony per analogiam (por. zwilaszcza wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 1998 r., Il CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6,
poz. 110). Stanowisko takie pozwala na zapewnienie petniejszej integracji kwestii
rozliczen miedzy stronami z uksztattowanym w umowie albo w ustawie sensem
spoteczno-gospodarczym danego stosunku prawnego, co pozwala unikngc
przypadkowych konsekwencji, do jakich mogtoby prowadzi¢ zastosowanie
art. 230 k.c.

Szczegodlna trudnosc¢ pojawia sie jednak wtedy, gdy wprawdzie w chwili
dokonywania naktadow posiadanie zalezne byto oparte na tytule prawnym, jednak
stosunek ten wygast, a ani postanowienia umowy ani przepisy regulujgce ten
stosunek (i stosunki podobne) nie zawierajg adekwatnej regulacji dotyczgcej
rozliczenia naktadéw albo ich zastosowanie z innych wzgledéw jest niemozliwe.
W tego rodzaju nietypowych przypadkach w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego od
dawna ksztaltuje sie poglad, ze rozliczenie naktadéw powinno nastgpi¢ na
podstawie art. 226 - 227 k.c. (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia
1973 r., I CZP 17/73, OSNC 1974, nr 4, poz. 66, i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
8 marca 1974r., Il CRN 353/73, OSNC 1975, nr 4, poz. 64), przy czym
w przypadku naktadow dokonanych za zgodg witasciciela przepis ten powinien
znalez¢ zastosowanie odpowiednio na podstawie art. 230 k.c., a w przypadku
nakfadéw uczynionych bez zgody wiasciciela — powinien zosta¢ zastosowany
wprost (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2009 r., Il CZP 6/09,
nie publ., oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2012 r., IV CSK 601/11,
nie publ. i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 13/13, nie publ.). U podstaw tego
pogladu lezy zatozenie, ze przepisy te majg pierwszenstwo przed regulacjg
bezpodstawnego wzbogacenia; odwotanie do art. 405 i n. k.c. wchodzi zatem
w rachube tylko wtedy, gdy art. 226-227 k.c. nie mogg by¢ zastosowane wprost
ani odpowiednio, co dotyczy np. sytuacji, w ktérej w chwili dokonywania naktadow
przez posiadacza zaleznego posiadacz samoistny nie byt wtascicielem (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2011 r., Il CSK 263/10, nie publ.). Tak wasko

wytyczone granice zastosowania art. 405 i n. k.c. nie odpowiadajg jednak w petni
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stanowi orzecznictwa. W judykaturze mozna réwniez odnalez¢ nurt orzeczen,
w ktorych Sgd Najwyzszy dokonywat rozliczen miedzy stronami na podstawie
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu takze w przypadkach, w ktérych
posiadacz obejmowat szerokie (quasi-wiascicielskie) wtadztwo nad rzeczg za
zgodg wiasciciela, przy czym strony zaktadaly, ze w przysztosci posiadacz
nabedzie wtascicielski tytut prawny do rzeczy (,porozumienie” to nie czynito jednak
zado$¢ owczesnym wymaganiom umowy przedwstepnej np. ze wzgledu na
nieokreslenie w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej), do czego jednak
ostatecznie nie doszto (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1972 r.,
[l CRN 91/72, OSNC 1972, nr 12, poz. 229, i z dnia 18 kwietnia 1974 r., Il CRN
30/74, OSPIKA 1975, nr 3, poz. 65; por. tez wyroki Sgdu Najwyzszego dnia
11 marca 1997 r., Illl CZP 4/97, OSP 1997, nr 10, poz. 179, i z dnia 29 czerwca
1999 r., Il CKN 264/98, ,Nowy Przeglad Notarialny” 1999, nr 4, s. 70). Konstrukcja
ta fagodzita m.in. surowe konsekwencje zakwalifikowania witadztwa posiadaczy
nieformalnych jako posiadania (wspotposiadania) samoistnego w ziej wierze.
Wyltgczenie zastosowania art. 224 i nast. k.c. ttumaczono w takich przypadkach tym,

ze przepisy te sg wiasciwe tylko w przypadku stosunkéw bezumownych.

W niniejszej sprawie nadbudowa wymiennikowni ciepta zostata dokonana
przez posiadacza zaleznego, ktéremu przystugiwat tytut prawny do wtadania rzecza,
dokonanie naktaddéw byto uzgodnione z witascicielem, strony kwestii rozliczen
z tytutu naktadow nie uregulowaty, zaktadajgc, ze jest ona zbedna, poniewaz
nakfady byty czynione na poczet przysztego, trwatego tytutu prawnego do wiadania
nadbudowanym pawilonem handlowym. Jak juz wspomniano, substytuowanie
brakujacej regulacji umownej przez odwotanie do art. 713 k.c. bytoby niewtasciwe
z tego powodu, ze nakfady byty czynione w interesie posiadacza i za zgodag
wiasciciela. Nieprawidtowe bytoby réwniez zastosowanie per analogiam art. 676
k.c., poniewaz trudno uznaé¢, by wiasciciel mogt zgdaé przywrocenia stanu
poprzedniego wowczas, gdy nakfady byty z nim uzgodnione, a ze wzgledu na ich
trwaty charakter przywrécenie do stan poprzedniego bez istotnego uszczerbku dla
intereséw strony dokonujgcej nadktadoéw bytoby niemozliwe.

W okolicznosciach sprawy brak takze podstaw dla zastosowania art. 226 k.c.

Niezaleznie bowiem od tego, czy przepis ten moze w ogole mie¢ zastosowanie
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do rozliczenia naktadéw w ramach stosunkéw umownych, trzeba stwierdzi¢, ze nie
powinno mie¢ ono miejsca wowczas, gdy do wygasniecia tytutu prawnego
posiadacza zaleznego, ktory dokonat naktadow w interesie wtasnym, dochodzi
w okolicznosciach, ktére aktualizujg obowigzki stron zmierzajgce do przywrdcenia
— tak dalece jak to mozliwe — stanu sprzed zawarcia umowy. W takich przypadkach,
okolicznos¢, ze w chwili wladania rzeczg i dokonywania naktadoéw posiadacz
dysponowat tytutem prawnym, jest pozbawiona znaczenia, poniewaz skutki umowy
majg by¢ odwrocone (por. art. 395 § 2 k.c.). Z drugiej strony nie mozna traktowac
takiego posiadacza jak posiadacza w ziej wierze z surowymi konsekwencjami
okreslonymi w art. 226 § 2 k.c., dlatego uzasadnione jest siegniecie — takze

w kwestii naktadéw - do ogodlnych przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Jest jasne, ze w niniejszej sprawie celem dokonanych przez powodow
nakfadéw byto uzyskanie przez nich w przysziosci trwatego, wiascicielskiego tytutu
prawnego do wybudowanego pawilonu. W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze
z chwilg, w ktérej okazato sie, iz strony nie osiggnety porozumienia co do tego
tytutu, najpdzniej w chwili wystgpienia przez pozwang Gmine z zgdaniem wydania
nieruchomosci, cel swiadczenia nie zostat osiggniety, co uzasadnia — jak trafnie
przyjat Sad pierwszej instancji — zastosowanie art. 410 § 2 k.c. Nawigzujgc do
ogolniejszej zasady normatywnej, nalezy przy tym uznaé, ze powodowie mogag
zgdac zwrotu nakfaddw o tyle, o ile zwiekszajg warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania,
w zwigzku z czym stosowne roszczenie powstaje dopiero z chwilg zwrotu rzeczy
(por. art. 408 § 1 zdanie drugie i § 2, art. 226 § 1 zdanie drugie, art. 227 § 2 in fine
i art. 676 k.c.; por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1998 r., lll CKN
33/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 110).

Podniesiony przez strone pozwang zarzut naruszenia art. 226 § 1 zdanie
drugie k.c. przez jego zastosowanie jest zatem trafny. Btedne zastosowanie
tego przepisu nie ma jednak wptywu na wynik sprawy, poniewaz podstawg
uzasadniajgcg roszczenie powodow w tej samej wysokosci jest art. 405 w zwigzku
zart. 410 § 2 k.c.
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Zarzuty skargi kasacyjnej strony powodowej zmierzajg w istocie do
zakwestionowania prawidtowos$ci ustalen Sgdu Apelacyjnego dotyczgcych wartosci

naktadow poczynionych przez powoddéw na nieruchomosci pozwanej Gminy.

Niezrozumiaty — i z tego wzgledu uchylajacy sie spod kontroli kasacyjnej —
jest zarzut naruszenia art. 227 w zwigzku z art. 391 k.p.c., nie ma bowiem
watpliwosci, ze oszacowanie wartosci naktadow miato kluczowe znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, o czym strona powodowa wie, kwestionujgc ustalenia Sgdu

w tym zakresie.

Naruszenie art. 162, 232 i 278 § 1 w zwigzku z art. 391 k.p.c. strona
powodowa dostrzegta w tym, ze postawiony przez pozwang Gmine w apelacji —
i uwzgledniony przez Sad drugiej instancji — zarzut dotyczacy oddalenia przez Sgd
pierwszej instancji wniosku o powotanie drugiego biegtego byt niedopuszczalny
w swietle art. 162 k.p.c. Niedopuszczalno$¢ zgtoszenia tego zarzutu ma wynikac
z tego, ze wprawdzie strona pozwana — w reakcji na oddalenie jej wniosku
dowodowego przez Sad pierwszej instancji — zgtosita zastrzezenie do protokotu na
podstawie art. 162 k.p.c., jednak ograniczyta sie do samego zgtoszenia
zastrzezenia, nie wskazujgc naruszonych przepisdw, co przesgdza nieskutecznosc¢
tego zastrzezenia. Ponadto, strona pozwana nie zamiescita w apelacji wniosku
opartego na tresci art. 380 k.p.c., ani nawet nie powotata sie na ten przepis. W tej
sytuacji, dopuszczajgc dowdd opinii biegtego, w istocie Sgd Apelacyjny wyszedt —

zdaniem skarzgcych — poza granice apelacji i dopuscit dowdd z urzedu.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze unormowanie zawarte w 162 k.p.c. peni
istotng funkcje, sprzyjajac prawidtowemu przebiegowi postepowania przez to, ze
zmusza strony do wspoétdziatania w urzeczywistnieniu sprawnego i szybkiego
procesu; w szczegblnosci ma zabezpieczyC przed destrukcyjnym dziataniem
stron, tj. celowym niewytknieciem spostrzezonego uchybienia, aby zapewni¢ sobie
podstawe zaskarzenia orzeczenia (uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 2005 r., Il CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144, i z dnia
27 czerwca 2008 r., Il CZP 50/08, OSNC 2009, nr 7 -8, poz. 103, oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 2013 r., | CSK 713/12, OSNC - ZD 2014,
nr D, poz. 65, i z dnia z 12 czerwca 2015 r., Il CSK 450/14, nie publ.). Jest jasne, ze
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funkcja ta moze by¢ spetniona w pemni tylko wtedy, gdy zastrzezenia do protokotu
pozwalajg sgdowi stwierdzi¢, w czym strona dopatruje sie naruszenia przepisow
postepowania (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2013 r., V CSK
544/12, nie publ., z dnia 15 maja 2014 r., Il CSK 345/13, nie publ.; por. tez wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK 237/06, ,Biuletyn SN” 2006,
nr 11, poz. 17), tylko bowiem w takim przypadku pojawia sie dodatkowa racja, ktora
moze przemawia¢ np. za zmiang wydanego postanowienia. Z drugiej jednak strony
nalezy zauwazyé, ze nawet w odniesieniu do zarzutow apelacyjnych Sad
Najwyzszy wyjasnit, iz mogg one by¢ formutowane w sposéb ogdlny, dowolny i nie
muszg Scisle okresla¢ dostrzezonych uchybien ze wskazaniem konkretnych
przepisow ocenianych jako naruszone (uchwata sktadu siedmiu sedziow — zasada
prawna - z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008 Nr 6, poz. 55).
Dlatego tez nalezy uznac, ze zgtoszone do protokotu zastrzezenie czyni zadosc¢
wymaganiom okreslonym w art. 162 k.p.c. nie tylko wtedy, gdy precyzuje
naruszone — zdaniem strony — przepisy postepowania, ale takze wtedy, gdy jest
zgtoszone w takim konteks$cie, ktéry pozwala sgdowi na ustalenie, w czym strona

dopatruje sie tego naruszenia.

W niniejszej sprawie nie ma zadnych watpliwosci, ze zgtoszone do protokotu
zastrzezenie strony pozwanej byto bezposrednig reakcja na oddalenie -
bezposrednio przed zamknieciem rozprawy — wniosku dowodowego o powotanie
drugiego biegtego i dotyczyto tego postanowienia Sgdu (k. 495). Jasne byty takze
motywy lezgce u podstaw tego zastrzezenia, poniewaz na rozprawie strona
konsekwentnie kwestionowata prawidtowos$¢ opinii pierwszego biegtego, wyraznie
artykutujgc swe zarzuty. W takim kontekscie zgtoszenie zastrzezenia do protokotu
byto wystarczajgce, by Sgd ponownie przeanalizowat swg decyzje procesowg pod
katem tego, czy w Swietle zarzutow strony do opinii biegtego moze byC¢ ona
wystarczajgcg podstawg istotnych w sprawie ustalen faktycznych. Nalezy zatem
uznaé, ze zastrzezenie czynit zados¢ wymaganiom art. 162 k.c., a rozpatrujgc
zarzut strony pozwanej dotyczgcy oddalenia jej wniosku dowodowego, Sad drugiej
instancji nie naruszyt art. 162 k.p.c.

Nie mozna sie takze zgodzi¢ z oceng znaczenia braku w apelacji wniosku

opartego na tresci art. 380 k.p.c. Sformutowany w apelacji strony pozwanej zarzut
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dotyczacy oddalenia wniosku dowodowego tej strony wraz z jego uzasadnieniem
czyni zado$¢ wymaganiom okres$lonym w art. 368 § 1 k.p.c. (por. uchwata sktadu
siedmiu sedziow — zasada prawna — z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07)

I stanowi wystarczajgcg podstawe do uzupetnienia postepowania dowodowego.

W tej sytuacji bezprzedmiotowy jest takze zarzut naruszenia art. 232 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c.

Zdaniem strony powodowej, oddalajgc wniosek tej strony o dopuszczenie
dowodu z kolejnej opinii biegtego oraz odmawiajgc zwrdécenia sie do Komisji
Arbitrazowe] Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
o dokonanie oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego przez
biegtego sgdowego w postepowaniu apelacyjnym, Sad drugiej instancji naruszyt
art. 227, 278, 217 § 3 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. W ocenie strony powodowe],
wnioski te byty niezbedne do rozstrzygniecia sprawy, na co wskazujg liczne
zastrzezenia co do prawidtowosci opinii biegtego oraz wynikajgca z opinii biegtych
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i apelacyjnym dysproporcja w ocenie

wartosci naktadéw poczynionych przez powodow w wysokosci 332 844 zt.

Zarzut skarzgcych jest trafny. Przeprowadzony w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym dowdd z opinii biegtego Sad drugiej instancji poddat
weryfikacji ze wzgledu na znaczne rozbieznosci w kolejnych szacunkach,
przygotowywanych pod wptywem zarzutéw strony powodowej. Drugi dowdd z opinii
biegtego uznat za miarodajny, poniewaz — jako jedyny w sprawie — wzigt pod
uwage istotng przy szacowaniu wartosci naktadow dokonanych przez powoddow
okolicznos¢, ze dokonywali oni nadbudowy na istniejgcym budynku,
zaoszczedzajgc roznych kosztow (np. kosztow prac ziemnych, budowy
fundamentéw). Sad zaaprobowat takze stanowisko biegtego - kwestionowane
konsekwentnie przez strone powodowg - ze ze wzgledu na specyfike lokalu,
ktérego wartos¢ podlegata oszacowaniu, wyrazajgcg sie w tym, iz lokal ten ma
w ramach budynku znaczenie dominujgce, oraz ze wzgledu na brak transakciji
rynkowych dotyczgcych nieruchomosci lokalowych o takiej samej charakterystyce,
do poréwnania parami jako najbardziej podobne nie powinny by¢ przyjete
lokale uzytkowe w budynkach wielolokalowych, lecz - na pierwszym etapie
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oszacowania — nieruchomosci budynkowe. W ocenie Sadu, prawidtowosc¢ opinii
biegtego wspierat dodatkowo fakt bezskutecznosci dotychczasowych postepowan
przetargowych (ze wzgledu na brak ofert), mimo ze cena wywotawcza byta nizsza
niz oszacowana przez biegtego. W rezultacie Sad oddalit wniosek o powotanie
kolejnego biegtego i uznat za zbedne poddanie opinii weryfikacji przed Komisjg

Odpowiedzialnosci Zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych.

Uzasadnienie postanowienia o oddaleniu wniosku dowodowego nie jest
wystarczajgce. Uznana przez Sad za istothg koniecznos¢ dokonania korekty
wartosci lokalu uzytkowego przez uwzglednienie kosztow, ktore powodowie
zaoszczedzili z uwagi na fakt jego usytuowania na wymiennikowni ciepta,
nie wyjasnia jeszcze istotnej rozbieznosci w oszacowaniu przez biegtych wartoSci
samego lokalu. W pierwszej opinii zostata ona oszacowana na kwote 709 700 z,
a w drugiej — na kwote 547 000 zt. Réznica ta wynosi zatem az 162 700 zt, co —
w Swietle opinii bieglego zaaprobowanej przez Sad drugiej instancji — wigze sie
z innym doborem nieruchomosci podobnych w ramach poréwnywania parami.
Biegty uzasadnit ten wybor ,specyfikg nieruchomosci lokalowej”, a Sad to
uzasadnienie zaakceptowat. Rzecz jednak w tym, ze ani biegty, ani Sad nie
wyjasnili, dlaczego ta specyfika ma decydujgce znaczenie dla oceny wartosci
rynkowej lokalu uzytkowego. W szczegdlnosci nie zostato wyjasnione, dlaczego
warto$¢ odrebnego lokalu uzytkowego o okreslonej powierzchni miataby réznié sie
zasadniczo w zaleznosci od tego, czy lokal ten jest potozony w budynku
wielolokalowym, czy tez stanowi dominujgcg czes¢ budynku. Skoro wyjasnienie tej
kwestii - istotnej dla oceny znacznej rozbieznosci co do wartosci lokalu
wystepujacej w opiniach obu bieglych — wymaga wiadomosci specjalnych,
konieczne jest uzupetnienie postepowania dowodowego, a tym samym
omawiany zarzut okazat sie zasadny. Na marginesie warto dodac, ze wnioski
z bezskutecznosci postepowan przetargowych powinny byé wyciggane
z ostroznoscia, skoro dotyczg one okresu po dniu wydania nieruchomosci Gminie
miarodajnym dla oszacowania wartosci naktadoéw, a ponadto nie mozna wykluczyc,
ze wptyw na niepowodzenie tych postepowan moze mieé takze spor prawny

dotyczacy tej nieruchomosci.
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Uwzglednienie zarzutu dotyczgcego oddalenia wniosku o przeprowadzenie
dodatkowego dowodu z opinii biegtego czyni zbednym koniecznos¢ rozpatrywania
podniesionych przez strone powodowg zarzutow naruszenia prawa materialnego,
ktore zmierzajg w istocie do zakwestionowania prawidtowosci ustalen Sadu
Apelacyjnego dotyczgcych wartosci naktaddéw poczynionych przez powodéw

na nieruchomosci pozwanej Gminy.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 oraz art. 108 § 2 w zwigzku
z art. 398%! k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt, jak na wstepie.
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