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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Maria Szulc

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powddztwa P.J.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej [...] budynku przy

ul. P.w O.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 grudnia 2017 r.,
skarg kasacyjnych: powoda i strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we W.

z dnia 30 sierpnia 2016 r., sygn. akt | ACa ../15,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu we W. do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd P.J. wniost o zasgdzenie od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
kwoty 1 058 981 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7 czerwca 2013 r. do dnia
zaptaty. Zgdana kwota odpowiadata, jego zdaniem, wartosci naktadow, jakich
dokonat na nieruchomo$¢ pozwanej oraz wielkosci zaliczki uiszczonej na poczet
ceny zakupu od pozwanej Wspdlnoty powstatych w wyniku tych naktadow
odrebnych lokali mieszkalnych. Strona pozwana domagata sie oddalenia
powddztwa. W toku procesu podniosta zarzut potrgcenia z wierzytelno$cig powoda
wzajemnej wierzytelnosci w wysokosci 85 479,95 zt z roznych tytutdbw oraz zarzut
przedawnienia dochodzonych roszczen z uwagi na uptyw rocznego terminu

przewidzianego w art. 229 w zw. z art. 230 k.c.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w O. zasgdzit
od pozwanej na rzecz powoda kwote 452 352,74 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 7 czerwca 2013 r. do dnia zaptaty, a w pozostatej czesci powddztwo oddalit

i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit, ze uchwalg z dnia 23 pazdziernika 2009 r.
pozwana wyrazita zgode na zmiane przeznaczenia strychu, stanowigcego czesc
nieruchomosci wspolnej, na lokale mieszkalne, ktére powstac miaty w wyniku
przebudowy i adaptacji dokonanej przez powoda, a takze na ustanowienie odrebne;j
wiasnoéci tych lokali oraz ich sprzedaz powodowi za cene 200 zt/m? uzyskanej
powierzchni netto. W dniu 15 grudnia 2009 r. strony zawarty bez zachowania formy
notarialnej przedwstepng umowe sprzedazy, w ktorej zarzgd pozwanej zobowigzat
sie sprzeda¢ powodowi strych o orientacyjnej powierzchni 300 m? za 200 zi/m?
uzyskanej powierzchni netto lokali, a powdd zobowigzat sie przeksztatci¢ te czesc
nieruchomos$ci w odrebne lokale mieszkalne, kupi¢ te lokale, wpftaci¢ 40 000 zt
zaliczki do dnia 31 marca 2010 r. i zakonczy¢ adaptacje do 30 czerwca 2011 r.
W przypadku zawinionego niedotrzymania terminu na powodzie cigzyt obowigzek
zapfaty kary umownej w wysokosci 800 zt miesiecznie, jako rekompensaty czynszu.
Reszta ceny sprzedazy lokali uiszczona byé miata do dnia zawarcia umowy

przyrzeczonej, nie pozniej niz do 30 czerwca 2011 r.



Powdd zaadaptowat strych na szesc¢ lokali mieszkalnych, wykonczonych
w stanie deweloperskim. Jego naktady obejmowaty koszty projektu, organizacje
budowy, zmiane geometrii dachu (podniesiono czeS¢ potaci dachowych
i dobudowano lukarny, zamontowano takze okna dachowe), budowe instalacji
c.0. i elektrycznej, ocieplenie styropianem i deskowanie lukarn. Prace te wykonat
do 2010 r., nie osiggnat jednak stanu koniecznego do uzyskania zaswiadczenia

0 samodzielnosci lokali

Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r. pozwana wezwata powoda do wpfaty
zaliczki (40 000 zt) do dnia 20 grudnia 2010 r., zas pismem z dnia 18 pazdziernika
2011 r. - do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 30 listopada 2011 r.
W nastepnym roku pismem z dnia 7 marca 2012 r. pozwana zazgdata od powoda

zapfaty kwoty 28 177,97 zt z ustawowymi odsetkami, na ktéra sktadaty sie:

- kwota 6 400 zt kary umownej z tytutu niedotrzymania terminu zakonhczenia

adaptacji strychu - za okres od 1 lipca 2011 r. do 29 lutego 2011 r.,

- kwota 16 300,68 zt optaty za korzystanie z centralnego ogrzewania
w okresie od 1 grudnia 2010 r. do 31 maja 2011 r. i od 1 pazdziernika 2011 r.
do 29 lutego 2012 r.,

- kwota 320,03 zt optaty za zuzytg energie elektryczng w zajmowanym

pomieszczeniu za okres do dnia 30 listopada 2011 r.,

- kwota 5 157,26 zt tytutem odsetek za opdznienie w zaptacie 40 000 z

zaliczki.

Pismem z dnia 14 wrzesnia 2012 r. pozwana poinformowata powoda, ze na
skutek niedotrzymania przez niego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa
przedwstepna z dnia 15 grudnia 2009 r. wygasta i wystgpita jednoczesnie o zaptate
dalszej kwoty 7 763,76 zt — w tym 4 800 zt z tytutu uzytkowania strychu za okres
marzec - sierpien 2012 r. i 2 963,76 zt z tytutu kosztdw centralnego ogrzewania na

strychu za okres marzec - kwiecien 2012 r.

Z kolei powdd pismem z dnia 7 czerwca 2013 r. wezwat pozwang do zaptaty
w terminie 7 dni sumy 1 058 981 zl, na ktérg skfadaty sie kwota 1 018 981 z
tytutem naktadéw na nieruchomos¢, wyliczona jako szacunkowy przychéd powoda



obejmujgcy poniesione przez niego koszty oraz spodziewany zysk, a ponadto

40 000 zt z tytutu zwrotu wptaconej zaliczki.

W dniu 1 lipca 2012 r. administrowanie Wspolnotg powierzono nowemu
zarzadcy. Zarzadca i zarzgd pozwanej dokonali ogledzin prac wykonanych
przez powoda i wymienili zamki w drzwiach do zaadaptowanych pomieszczen,
uniemozliwiajgc powodowi wejscie do nich. Powdd dowiedziat sie o tym dopiero

w styczniu 2013 r.

Pozwana kilkukrotnie bezskutecznie prébowata telefonicznie uzgodnié
spotkanie z powodem. Doszio do niego tylko raz, na poczatku 2012 r., strony nie
podjety jednak wowczas wigzgcych decyzji. P6zniej powodd zawezwat pozwang do

préby ugodowej, ktéra nie doprowadzita do porozumienia stron.

W 2013 r. pozwana musiata na swéj koszt dobudowaé przewody kominowe
w lokalach wykonanych przez powoda, gdyz inaczej nie uzyskataby zaswiadczenia
o ich samodzielnosci. Konieczne byto tez poprawienie przeciekajgcych lukarn,

by zapobiec zalewaniu mieszkan w budynku.

Na podstawie przedstawionych ustalen Sad Okregowy uznat, ze wynikajgce
z umowy przedwstepnej roszczenia powoda o zawarcie umowy sprzedazy
odrebnych lokali w dniu 1 lipca 2012 r. ulegty przedawnieniu na podstawie art. 390
§ 3 k.c. W zwigzku z tym powod mégt dochodzi¢ zwrotu poczynionych naktadow
wedtug zasad przewidzianych w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu.
Wartos¢ nakfadéw Sad pierwszej instancji ustalit - z pomocg opinii biegtego —
metodg kosztowg na kwote 433 990 zt netto (468 710 zt brutto). Wartosc
odtworzeniowg catej nieruchomosci po adaptacji okreslit na 1293 816,72 z,
a przyrost wartosci nieruchomosci w wyniku stworzenia nowych lokali — na
527 320 zt, odpowiadajgcg wartosci rynkowej powstatych lokali. Jako nalezne
powodowi Sad przyjat ustalone kosztowo nakfady brutto. Roszczenie to, zdaniem
Sadu nie przedawnito sie z uptywem terminu przewidzianego w art. 230 Kk.c.
w zw. z art. 229 k.c., poniewaz jego podstawg sg przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 k.c.), a nie art. 226 k.c. Ubocznie Sad stwierdzit, ze

roczny termin przedawnienia, na ktéry powotuje sie pozwana nalezatoby liczyé



od dnia, w ktérym powdd dowiedziat sie o przejeciu spornych lokali, a wiec od

stycznia 2013 r.

Zarzut potrgcenia Sad Okregowy uznat za wuzasadniony do kwoty
16 357,26 zt, na ktorg sktadaty sie kary umowne za okres od lipca 2011 r.
do wrzesnia 2012 r. (11.200 zl) oraz odsetki od niewptaconej przez powoda
w uméwionym terminie zaliczki (5.177,88 zl). W pozostalym zakresie

wierzytelnosci pozwanej przeciwstawione do potrgcenia za uznat za niewykazane.

Na skutek apelacji obu stron Sgd Apelacyjny , po rozpoznaniu sprawy
wyrokiem z dnia 30 sierpnia 2016 r., zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze
obnizyt zasgdzong kwote do 451 392,74 zt z ustawowymi odsetkami za opoznienie
od dnia 3 grudnia 2013 r. do dnia zaptaty, oddalajgc powddztwo w zakresie
zmniejszajgcym $wiadczenie w stosunku do zawartego w orzeczeniu Sadu
pierwszej instancji, i oddalit obie apelacje w pozostatym zakresie, orzekajgc
0 kosztach procesu. Podstawe rozstrzygniecia stanowit w przewazajgcej czesci
stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy, ktéry Sad drugiej instancji
zaakceptowat z tg rdéznicg, Zze na podstawie materialu dowodowego
zebranego w pierwszej instancji Sgd odwotawczy stwierdzit, iz dniem przejecia
zaadaptowanych lokali przez Wspdlnote byt 1 pazdziernika 2012 r., a w oparciu
0 dowod przeprowadzony w postepowaniu odwotawczym stwierdzit, ze zawezwanie
pozwanej do proby ugodowej miato miejsce w dniu 6 wrzesnia 2013 r. Ponadto Sad
Apelacyjny przeprowadzit uzupetniajgcy dowdd z opinii biegtego z dziedziny
budownictwa i szacowania nieruchomosci, ustalajgc z jego pomocg wartosc
naktadéw powoda, ktére zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci w chwili jej wydania

stronie pozwanej - wedtug cen z IV kwartatu 2012 r.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko powoda, ze na uwzglednienie
zastugiwato rowniez powddztwo o zasgdzenie na jego rzecz zwrotu zaliczki
w kwocie 40.000 zt. Roszczenie to dotyczyto Swiadczenia, ktére nie wchodzito
w zakres stosunku zobowigzaniowego objetego umowg przedwstepng. Skutkiem
niezawarcia umowy przyrzeczonej byla zmiana statusu tego Swiadczenia,

spetnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej na Swiadczenie



nienalezne, ktére przedawnia sie z uptywem terminu ogolnego przewidzianego
w art. 118 k.c.

Poddajgc ocenie prawnej roszczenie powoda o zwrot naktadéw na adaptacje
lokali, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze nie ma uniwersalnego modelu tego rodzaju
roszczenia. Artykut 405 k.c. znajduje zastosowanie w wypadku, kiedy umowa stron
oraz przepisy dotyczgce danego stosunku prawnego nie regulujg rozliczenia
naktadéw. W stosunkach miedzy stronami zasady rozliczenia naktadéw okreslaty
jednak art. 226 - 230 k.c., poniewaz od chwili, w ktorej okaze sie, ze nie dojdzie
do zawarcia umowy przyrzeczonej, porozumienie zwigzane z umowg przedwstepna,
stanowigce podstawe prawng naktadéw, upadio z mocg wsteczng i naktady
te nalezy kwalifikowac jako poczynione przez posiadacza rzeczy nie legitymujgcego

sie tytutem prawnym do niej.

Sad Apelacyjny zakwalifikowat naktady dokonane przez powoda jako
uzyteczne, poniewaz ich celem byto przeksztatcenie pomieszczen strychowych
w pomieszczenia mieszkalne i wzrost wartosci tej czesci nieruchomosci.
Z punktu widzenia rozliczen pomiedzy wiascicielem a posiadaczem obejmujgcym
we wiadanie nieruchomos$¢é na podstawie umowy, ktéra miata w przysziosci
doprowadzi¢ do przeniesienia jej wtasnosci, przeksztatcenie posiadania w dobrej
wierze w posiadanie w ztej wierze nastgpito z chwilg, w ktorej stato sie jasne, ze
do takiego przeniesienia nie dojdzie. Powdd poczynit naktady do roku 2010,
aorezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej pozwana poinformowata go
pismem z dnia 14 wrzesnia 2012 r. W rezultacie Sad Apelacyjny zastosowat do
rozliczenia naktadow art. 226 § 1 k.c. i przyjat, ze zwrotu naktadow uzytecznych
powdd moze sie domagac tylko o tyle, o ile zwiekszajg one warto$¢ rzeczy w chwili
jej wydania wiascicielowi. Warto$¢ te ustalit zgodnie z opinig bieglego na kwote
427 750 zt. Za prawidiowg uznat zastosowang przez biegtego metode ustalenia
wzrostu wartosci rynkowej nieruchomosci w wyniku poniesionych naktadow
i zsumowat jg z kwotg 40 000 zt z tytutu zwrotu zaliczki. tgcznie wiec kwote
nalezng powodowi Sgd ustalit na 467 750 zt. Jednoczesnie uznat za skuteczny
zarzut potrgcenia wierzytelnosci wzajemnej pozwanej do wysokosci 16.357,26 zt.
Po dokonaniu potragcenia ostatecznie uwzglednit roszczenie powoda do kwoty
451 392,74 zt. Odsetki od tej sumy przyznat powodowi od dnia 3 grudnia 2013 r.



(po uptywie 7 dni od dnia doreczenia odpisu pozwu), powotujgc jako podstawe
art. 455 k.c. w zw. z art. 481 k.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyty obydwie strony.

Powdd objgt zaskarzeniem punkt 1 tego wyroku - w czesci oddalajgcej
powodztwo ponad kwote 451 392,74 zt oraz ograniczajgcej zasgdzone na jego
rzecz odsetki, oraz punkty 2, 3 i 4. Skarge opart wytgcznie na pierwszej podstawie
kasacyjnej i zarzucit niewtasciwe zastosowanie art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
oraz niezastosowanie art. 405 k.c., zdaniem powoda jego status w czasie
dokonywania naktadéw odpowiadat pozycji dzierzyciela, a nie posiadacza. Na tej
podstawie wnosit o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Pozwana objeta zaskarzeniem wyrok w catosci. W ramach pierwsze;
podstawy kasacyjnej zarzucita btedng interpretacje i zastosowanie art. 6 k.c.,
art. 123 § 1 pkt 1 k.c. w zw. z art. 229 k.c. w zw. z art. 230 k.c., art. 226 k.c.
w zw. z art. 230 k.c., art. 227 k.c. w zw. z art. 230 k.c., art. 229 § 1 k.c. — jej
zdaniem roszczenia powoda uleglty przedawnieniu, poniewaz nie doszio
do skutecznego przerwania biegu rocznego terminu przedawnienia przewidzianego
wart. 229 § 1 k.c.,, ponadto za$ naktady zostaty ocenione na niewlasciwej
podstawie prawnej — ktorg wedtug pozwanej powinien by¢ art. 226 § 2 k.c. oraz
art. 227 k.c. w zw. z art. 230 k.c., btednie tez Sad Apelacyjny uznat, ze dokonanie
tych naktadow zostato wykazane. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej pozwana
zarzucita naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 i § 3 k.p.c. w zw.
z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. w zw. z art. 286
k.p.c., ktére polegato, jej zdaniem, na wadliwym oddaleniu wnioskéw dowodowych
majgcych doprowadzi¢ do wiasciwego wyjasnienia okolicznosci wymagajgcych
wiadomosci specjalnych i nieprawidtowym zaakceptowaniu wnioskéw opinii opartej
na btednej metodzie wyliczen i btednych kryteriach poréwnawczych. We wnioskach
skarzgca domagata sie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W pierwszej kolejnosci wymagajg omowienia zgtoszone przez obie strony
zarzuty naruszenia prawa materialnego zwigzane z podstawg prawng roszczenia
dochodzonego przez powoda, poniewaz wyznaczajg zakres okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, prawidtowos¢ ustalenia ktérych jest przedmiotem

zarzutdéw procesowych pozwane;.

Przedmiotem skargi kasacyjnej pozostaje tylko jedno z roszczen
dochodzonych przez powoda — powddztwo o zwrot wartosci naktadéw dokonanych
na czesci wspolnej nieruchomosci — strychu budynku, ktéry — co jest niesporne —
powod miat zaadaptowac na lokale mieszkalne i takiej adaptacji dokonat. Podstawg
upowazniajgcg i jednoczesnie zobowigzujgcg go do przeprowadzenia w terminie
do 30 czerwca 2011 r. prac adaptacyjnych byty postanowienia zamieszczone
w umowie przedwstepnej sprzedazy powierzchni strychowej, zawartej przez strony
w dniu 15 grudnia 2008 r. w zwyktej formie pisemnej. Do sprzedazy miato dojs¢
juz po wykonaniu odrebnych lokali, nie pézniej niz do wyznaczonego nastepnie

przez pozwang dnia 30 listopada 2011 r.

Powdd przeprowadzit istotng przebudowe strychu, potgczong ze zmiang
ksztattu dachu i wydzieleniem lokali w okresie do 2010 r. Do osiggniecia stanu
umozliwiajgcego wydzielenie samodzielnych lokali pozostato przeprowadzenie
niewielkich prac uzupetniajgcych. Do zawarcia umowy sprzedazy ostatecznie
nie doszto. Pozwana wzywata powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej pismem
z dnia 18 pazdziernika 2011 r., na co powod nie zareagowat, a we wrzesniu
nastepnego roku powiadomita go, ze przedwstepna umowa sprzedazy wygasta.

W czerwcu 2013 r. powdd wezwat pozwana do zwrotu wartosci naktadow.

Sad pierwszej instancji dokonat rozliczen z tytutu naktadéw poczynionych
przez powoda w oparciu o art. 405 k.c., wskazujgc, ze ,pozwana bez Zadnej
podstawy prawnej zajeta nalezgce do niego mienie”. Sad drugiej instancji natomiast
uznat, ze rozliczenie powinno nastgpi¢ wedtug regut obowigzujgcych pomiedzy

posiadaczem a wtascicielem i zastosowat art. 226 § 1 k.c.

W skardze kasacyjnej przyjetga podstawe rozliczen podwazajg obydwie
strony. Powod opowiada sie za zastosowaniem art. 405 k.c. gdyz twierdzi, ze

nie byt posiadaczem adaptowanej czesci nieruchomosci lecz jej dzierzycielem,



pozwana natomiast uwaza, ze powodowi nalezy przypisa¢ status posiadacza
w ztej wierze, z odpowiednio ograniczonym w art. 226 § 2 i art. 227 w zw. z art. 230

k.c. zakresem uprawnieh do zwrotu naktadow.

W sporze tym opowiedzieC sie nalezy za przypisaniem powodowi w czasie,
kiedy dokonywat naktadow, pozycji posiadacza zaleznego adaptowanej czesci
nieruchomosci. Dzierzyciel, zgodnie z art. 338 k.c. to osoba, ktéra wiada rzeczg
faktycznie za kogo$ innego w tym znaczeniu, ze jej wtadztwo stuzy realizacji
cudzych intereséw i mysl o zachowaniu rzeczy dla innej osoby wyznacza element
woli, ktory towarzyszy wiadaniu. W ustalonym stanie faktycznym przyczyng
przekazania powodowi wiadania czescig strychowg budynku byto umozliwienie
mu dokonania tam inwestycji pozwalajgcych na zawarcie umowy przyrzeczonej,
tj. stworzenie odrebnych lokali mieszkalnych, ktore - jako odrebne nieruchomosci
lokalowe - bedzie mogt zakupi¢. W powigzaniu z postanowieniami okreslajgcymi
wysokosc ceny kupna, nie uwzgledniajgcej wartosci naktadow — intencja stron byta
zrozumiata — powdd miat wlkasnym kosztem i sumptem wykonac lokale dla siebie,
ktérych stosunki wiasnosciowe zostang uregulowane, kiedy stanie sie to prawnie
mozliwe. Twierdzenie, ze powod w czasie prac witadat nieruchomoscig za pozwang
i W jej interesie nie ma uzasadnionych podstaw. Interes pozwanej oczywiscie
takze byt uwzgledniony w obowigzkach powoda wskazanych w umowie
przedwstepnej, jednak miat charakter uboczny, dominujgcag role odgrywat interes
prawny i faktyczny powoda, ktéry wykonywat witadanie dla siebie, co znalazto
odbicie nawet w nazewnictwie stosowanym w umowie. Powdd byt w niej nazywany
inwestorem. W zwigzku z tym argumenty przywotane w motywach wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 marca 2002 r. (V CKN 948/00, nie publ.) nie mogg byc¢
punktem odniesienia, z uwagi na catkowicie odmienne okolicznosci podlegajgce
ocenie. W sprawie powotywanej przez powoda strony nie okreslity w Zzaden
sposoOb uprawnien strony umowy przedwstepnej wzgledem przedmiotu umowy

przyrzeczonej, udostepnity jej jedynie tg nieruchomos$¢é.

Konstrukcja obowigzkéw powoda przewiedzianych w umowie przedwstepne;j
i ocena wykonanych przez niego czynnosci faktycznych nie pozwala réwniez

na przypisanie obowigzkom stron cech wtasciwych konstrukcji umowy o roboty
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budowlane, bgdz o dzieto. Celem umowy byto umozliwienie zbycia powierzchni

strychowej, a nie zlecenie przebudowy budynku.

Przypisanie powodowi statusu posiadacza nieruchomosci byto wiec
uzasadnione. Jego posiadanie miato charakter zalezny, o zakresie wyznaczonym
potrzebami inwestycyjnymi zwigzanymi z adaptacjg. Strony nie nadaty
posiadaniu charakteru = podporzgdkowanego konkretnej umowie nazwanej
(nawet w postanowieniach o karach umownych za nieterminowe wykonanie
przebudowy byta mowa o utraconym czynszu, a nie o naleznosci czynszowej),
w zwigzku z czym uzasadnione byto przyjecie w rozliczeniach miedzy stronami
jako podstawy przepiséw art. 226 - 230 k.c., jako tych, ktére porzadkujg zasady
rozliczania naktadow miedzy posiadaczem rzeczy a jej witascicielem wowczas,
kiedy nie tgczy ich stosunek prawny a takze wtedy, kiedy tgczacy ich stosunek
nie normuje tego rodzaju rozliczen. W rozpatrywanej sprawie strony tgczyta umowa
przedwstepna, ktorej elementem bylo zobowigzanie powoda do przebudowy
strychu, jednak nie przewidziano w niej sposobu rozliczenia naktadow w wypadku,

gdyby nie doszto do zawarcia umowy docelowe;j.

Odpowiednio stosowane przepisy art. 226 i 227 w zw. z art. 230 k.c.
wymagajg oceny, czy naktadéw dokonat posiadacz bedgcy w dobrej wierze, czy tez
w ztej wierze, ewentualnie - (ten wypadek nie ma znaczenia w niniejszej sprawie) -
czy dokonat ich posiadacz w dobrej wierze po dowiedzeniu sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powoddztwa o wydanie rzeczy; zakres uprawnien posiadacza
jest bowiem zréznicowany w zaleznosci od oceny jego wiary. Posiadacz
w dobrej wierze moze zgdac¢ zwrotu naktadéw koniecznych o tyle, o ile nie majg
pokrycia w korzysciach, ktére uzyskat z rzeczy, oraz zwrotu innych nakfadéw,
o ile zwiekszajg wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania wiascicielowi (art. 226 § 1
zd. pierwsze i drugie w zw. z art. 230 k.c.), moze tez przywréci¢ stan poprzedni
i wowczas swobodnie zabraé przedmioty, ktére potgczyt z rzeczg, chociazby staty
sie jej czesciami sktadowymi (art. 227 § 1 w zw. z art. 230 k.c.). Jezeli natomiast
pozostaje w ztej wierze — moze zgdacC jedynie zwrotu naktadow koniecznych
itotylko o tyle, o ile wiasciciel wzbogacitby sie bezpodstawnie jego kosztem
(art. 226 § 2 w zw. z art. 230 k.c.), jest tez ograniczony w swobodzie decyzji co do

przywrdcenia stanu poprzedniego i zabrania rzeczy przylgczonych, poniewaz
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wiasciciel moze przylgczone przedmioty zatrzymac€, zwracajgc samoistnemu
posiadaczowi ich wartosc¢ i koszt robocizny albo sume odpowiadajgcg zwigekszeniu

wartosci rzeczy.

W kazdym wypadku decyduje wiara posiadacza w czasie dokonywania

naktadow.

Podzielajgc stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z dnia 15 pazdziernika 2009 r. (I CSK 84/09, powotywanego takze przez
Sad Apelacyjny) stwierdzi¢ nalezy, ze z chwilg, kiedy okazato sie, iz nie dojdzie
do zawarcia umowy przyrzeczonej, upadio z mocg wsteczng porozumienie,
stanowigce podstawe prawng naktadow. Nie znaczy to jednak, jak uwaza pozwana,
ze naktady te nalezy kwalifikowa¢ jako dokonane przez posiadacza w zitej wierze.
Upadek tytutu prawnego nie oznacza, ze ocena nastawienia w chwili dokonywania
naktadow ulega przemianie. Skoro — w $wietle art. 226 i 227 k.c. - decyduje
element woli w czasie dokonywania naktaddw, to zmiany nastepujgce pozniej nie
moga wptynaé na jej charakter i zmieni¢ z dobrej na zta, bez wykazania, ze juz
wowczas mozna byto przypisa¢ posiadaczowi ztg wiare. W tym kierunku zmierzaty
argumenty pozwanej, ktora twierdzi, ze powod od poczatku nie miat zamiaru
wykonania umowy przedwstepnej. Takich ustalen nie ma jednak w wigzgcym
Sad Najwyzszy stanie faktycznym. Z ustaleh wynika tylko, Zze powdd miat
Swiadomosé, iz nie dotrzyma terminu wykonania robét do 30 czerwca 2011 r.,
nie zas to, ze juz wowczas planowat nieprzystgpienie do zawarcia umowy
docelowej. Zwrdéci¢ tez trzeba uwage na obowigzujgce rowniez w tym wypadku

domniemanie dobrej wiary przewidziane w art. 7 k.c.

Uzasadnione byto wiec w tym stanie rzeczy przyjecie przez Sad Apelacyjny
za podstawe rozliczen miedzy stronami art. 226 § 1 w zw. z art. 230 k.c., a nie
art. 226 § 2 czy tez art. 227 (w wariancie powigzanym ze zta wolg posiadacza)

w zw. z art. 230 k.c.

Pozwana podniosta takze zarzut naruszenia art. 229 w zw. z art. 230 k.c.
iart. 123 § 1 k.c., argumentujgc, ze powdd wystepujgc z wezwaniem do proby
ugodowej nie miat rzeczywistej woli ugodowego uregulowania spornych stosunkoéw,

lecz stwarzat jedynie pozory, by uzyskac skutek w postaci przerwy biegu krotkiego
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terminu przedawnienia przewidzianego w art. 229 § 1 k.c. W tym zakresie jednak
Sady obu instancji nie poczynity zadnych ustaleh faktycznych, a dokonywanie ich
w postepowaniu kasacyjnym, o co wnosita pozwana, domagajgc sie Sciggniecia
akt postepowania ugodowego i stwierdzenia na ich podstawie, ze powdd ani jego
petnomocnik nie stawili sie przed sgdem rejonowym w celu podjecia negocjacji,
nie jest dopuszczalne (art. 398" § 2 k.p.c.). Z tych wzgledéw zarzut ten nie mogt
zosta¢ uwzgledniony. Natomiast zarzuty dotyczgce tresci wniosku o zawezwanie
do proby ugodowej wymagajg szerszego rozwazenia, niz to uczynit Sad
odwotawczy. W oparciu o tres¢ okazanych na rozprawie apelacyjnej przez pozwang
dokumentow Sad ten ustalit, ze przedmiotem wniosku byla wierzytelnosc
w identycznej wysokosci, jak dochodzona w niniejszej sprawie. Zwazywszy jednak,
ze w orzecznictwie ktadzie sie nacisk na zindywidualizowanie i skonkretyzowanie
zagdania bedgcego przedmiotem postepowania ugodowego, jako jednego
z wymagan koniecznych do przypisania mu mocy czynnosci powodujgcej przerwe
biegu przedawnienia (poza tym podkresla sie takze — na co skarzgca zwraca
uwage dopiero na etapie postepowania kasacyjnego — ze istotny jest tez
rzeczywisty cel podjecia postepowania ugodowego, ktérym musi by¢ wola zawarcia
ugody, nie za$ jedynie che¢ wywotania przerwy biegu przedawnienia i wydtuzenia
go w ten sposéb — por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2017 r., V CSK
204/16, nie publ. oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2016 r.,
V CSK 365/15, nie publ., a takze przywotane w ich uzasadnieniach wczesniejsze
orzecznictwo), niezbedne jest przeprowadzenie wnikliwszej oceny charakteru

wniosku ugodowego powoda i poziomu jego konkretnosci.

Zarzut naruszenia art. 123 § 1 k.c. musi zosta¢ wiec uznany za uzasadniony,
skoro ustalenia faktyczne nie pozwalajg na merytoryczng ocene podstaw do jego

zastosowania.

Zasadne okazaly sie tez zarzuty procesowe, dotyczgce prawidtowosci
postepowania dowodowego, a konkretnie podstaw przyjetej przez Sgd Apelacyjny

wyceny wartosci naktadow.

Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, Sad Apelacyjny opart sie
w swych ustaleniach co do wartosci naktadow powoda na ustaleniach opinii
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biegtego, ktdra byta w szerokim zakresie kwestionowana przez pozwang. Mimo to
w uzasadnieniu przedstawione zostaty wprawdzie obszerne ale ogolne odwotania
do metod, jakimi postuzyt sie biegty oraz do podstaw kwestionowania ustalen
przez pozwang. Tymczasem ocena opinii biegtego wymaga przedstawienia
W sposob zrozumiaty przyjetych zasad wyceny, ich podstaw prawnych i przyczyn
wyboru w konkretnych okolicznosciach sprawy. Nie sg natomiast wystarczajgce
stwierdzenia ocenne i odwotania do tresci opinii oraz protokotéw rozpraw, poniewaz
tam zawarty jest przebieg postepowania dowodowego, natomiast ocena jego
wynikdéw musi znalez¢ odzwierciedlenie z tresci uzasadnienia. Tres¢ uzasadnienia
nie daje tez odpowiedzi na przyczyny, dla ktérych Sad odwotawczy przyjgt inng

date poczgtkowg okresu opdznienia w zaptacie niz Sad pierwszej instancji.

Z przytoczonych wzgledéw zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu a sprawa
przekazaniu Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 398* § 1

k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z postanowien
art. 398" w zw. z art. 391 § 1 i art. 108 § 2 k.p.c.

aj



