Sygn. akt IT C 278/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 listopada 2010 roku S. J. wniésl o zasadzenie od Miasta L. kwoty 51.000 zlotych tytulem zwrotu
warto$ci naniesien dokonanych przezen na nieruchomos$é polozona w L. przy ul. (...) w trakcie trwania faczacej powoda
ze Spoldzielczym Klubem Sportowym (...) umowy najmu tej nieruchomosci. (...) przystugiwalo prawo trwalego
zarzadu nieruchomogcia, ktére to prawo, a co za tym idzie i umowa najmu, wygasly na skutek decyzji Prezydenta
Miasta L. z dnia 29 maja 2007 roku. W nastepstwie wygaszenia prawa trwalego zarzadu powod utracit mozliwoéc
korzystania z nakladéw poczynionych na nieruchomosé (pozew, k. 2 — 15).

Pozwane Miasto L. wniosto o oddalenie powddztwa w caloéci, podnoszac, iz z uwagi na laczaca powoda z (...) Start
umowe najmu, wszelkie roszczenia dotyczace nakladow ulepszajacych rzecz wynajeta powinny byé kierowane do
wynajmujacego. Miasto L. nie moze by¢ adresatem tych roszczen réwniez dlatego, ze umowa najmu zawarta zostala
bez zgody wlasciciela, a wymog uzyskania tej zgody jest wprost przewidziany w ustawie, a zatem jej brak Swiadczy o
zlej wierze powoda (odpowiedzZ na pozew, k. 81 — 84).

Pismem z dnia 12 stycznia 2012 roku powdd rozszerzyt powodztwo do kwoty 2.483.814 zt (pismo, k. 141).

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 25 stycznia 2012 roku w sprawie XIV GUp
16/11 zmieniono sposob prowadzenia postepowania upadlo$ciowego S. J. prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod
nazwa R. — B. L. na postepowanie upadlo$ciowe obejmujace likwidacje majatku; w zwigzku z tym, pismem z dnia 26
marca 2012 roku Syndyk Masy Upadloéci R. — B. L. T. M. wstapil do postepowania (pismo i postanowienie, k. 226
—227).

Strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa roéwniez w czeSci rozszerzonej, podnoszac zarzut przedawnienia
roszczenia (protokol rozprawy, k. 314, 00:02:56).

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Lodzi — Sroédmieécia w Lodzi z dnia 13 marca 2015 roku w sprawie XIV
GUp 16/11 wylaczono z masy upadlosci S. J. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa R. — B. L. miedzy
innymi wierzytelno$¢ przystugujaca upadtemu w stosunku do Miasta L. o zaplate kwoty 2.432.814 zt tytulem nakladow
na nieruchomos$¢ polozong w L. przy ul. (...), a bedgcg przedmiotem sporu w rozpoznawanej sprawie; w zwigzku z
powyzszym, swoj udzial w sprawie zglosit ponownie S. J. (postanowienie, k. 520 — 521 ; pismo, k. 533).

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2015 roku strona powodowa wskazala, iz podstawa prawna dochlodzonego przez nig
roszczenia sa przepisy art. 226 i 227 k.c. (pismo procesowe, k. 546 — 549).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja (...) Zarzadu (...) w L. z dnia 15 grudnia 1978 roku przekazano Spéldzielczemu Klubowi Sportowemu (...) w
uzytkowanie na czas nieokre$lony miedzy innymi nieruchomos$¢ potozona w L. przy ul. (...). Teren ten przeznaczony
byl pod budowe obiektu rekreacyjno — sportowego Klubu (...) (uzasadnienie decyzji, k. 278).

Powod S. J. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa R. — B. L. (zaswiadczenie, k. 19 — 21).

Umowa z dnia 6 grudnia 1999 roku zawarta pomiedzy Spoéldzielczym Klubem Sportowym (...) jako
wynajmujacymiS. J., (...), jako najemca, oddano powodowi w najem niezabudowany teren polozony w L. przy ul. (...)
o powierzchni 40 m na 120 m. Umowa najmu zawarta zostala na czas oznaczony poczawszy od 1 marca 2000 roku do
31 grudnia 2020 roku, a w tre$ci umowy wynajmujacy o$wiadczyl, iz posiada prawo do dysponowania przedmiotowa
nieruchomos$cig. Wynajmujac wyrazil zgode na zaprojektowanie i wybudowanie przez najemce obiektéw potrzebnych
do dzialalnoSci najemcy, przy czym ich projekty mialy byé¢ przedstawione wynajmujacemu do uzgodnienia. Strony
ustalily tez, ze w razie rozwigzania umowy najmu przez wynajmujacego przed terminem calkowitej amortyzacji



nakladéw poniesionych przez najemce, wynajmujacy zobowiazuje sie splaci¢ niezamortyzowana czes$¢ naktadow w
terminie 3 miesiecy od daty rozwigzania umowy (umowa najmu, k. 22 — 24).

Umowa najmu byla dwukrotnie aneksowana, miedzy innymi w zakresie kwoty czynszu, ktéra ustalono na 6.672,50
z} oraz w zakresie ustalenia, ze w przypadku wzniesienia przez najemce obiektow o warto$ci do 150.000 z} polowe
warto$ci nakladow wynajmujacy zrekompensuje najemcy w czynszu, poprzez stosowna jego obnizke, nie wiecej jednak
niz o 50 %, za$ w przypadku nakladéw o wartosci powyzej 150.000 zl, moga one stanowi¢ przedmiot rozliczenia,
jednakze kazdorazowo beda przedmiotem negocjacji miedzy stronami (aneksy do umowy najmu, k. 25 i 26).

Na terenie wynajetej nieruchomosci znajdowal sie budynek gospodarczy — dawny budynek obory — o powierzchni

zabudowy 94,38 m®, wzniesiony w latach 30 — tych lub 40 — tych XX wieku. W trakcie trwania umowy najmu powod
dokonal nakladéw remontowych zmieniajgcych stan techniczno — uzytkowy tego budynku, miedzy innymi ocieplono
i otynkowano $ciany zewnetrzne, zalozono nowe okna i drzwi zewnetrzne na parterze, urzadzono lazienke i wykonano
czeSciowy remont wnetrza parteru. Naklady te nie wymagaly uzyskania pozwolenia na budowe (aneks do umowy
najmu, k. 25; opinia bieglego do spraw wyceny nieruchomodci, k. 424 — 446).

W dniu 4 pazdziernika 2000 roku powod uzyskal decyzje o pozwoleniu na budowe budynku wystawowo —
magazynowego z czesciq biurowq. Na podstawie tej decyzji powdd wzniost na nieruchomosci budynek hali

wystawowo — magazynowej o powierzchni 897,43 m” wraz z dobudowanym do frontu tej hali budynkiem biurowym

o powierzchni 62,50 m®. Decyzja Prezydenta miasta L. z dnia 6 stycznia 2001 roku wyrazono zgode na uzytkowanie
budynku wystawowo — magazynowego z czeécig biurowo — socjalna wybudowanego na terenie przedmiotowej
nieruchomoéci (opinia bieglego do spraw wyceny nieruchomoéci, k. 424 — 446).

Wartosé rynkowa wskazanych wyzej nakladéw, to jest budynkéw wybudowanych na podstawie pozwolenia na
budowe i przyjetych do uzytkowania oraz nakladéw remontowych nie wymagajacych pozwolenia na budowe, wedlug
stanu i cen na dzien 31 sierpnia 2007 roku wynosila 1.283.000 z} (opinia bieglego do spraw wyceny nieruchomosci,
k. 424 — 446).

Decyzje o pozwoleniu na budowe i zgodzie na uzytkowanie nie dotycza zadnych innych budynkéw, oprocz budynku
wystawowo — magazynowego z czeScia biurowo — socjalna. W Wydziale Urbanistyki, Architektury i (...) Miasta
Urzedu Miasta L. nie ma tez dokumentéw budowy innych budynkéw. Tym niemniej, na terenie nieruchomosci przy
ul. (...) wybudowano réwniez wiate stalowa o wymiarach 9,61 m na 6,42 m oraz dwie polaczone wiaty garazowe
o wymiarach 7,52 m na 5,82 m i 7,46 m na 5,82 m. Wybudowanie obu tych wiat wymagalo uzyskania pozwolenia
na budowe i nastepnie przyjecia do uzytkowania. Poniewaz decyzje takie wydane nie zostaly przyjaé trzeba, ze oba
budynki wybudowane zostaly samowolnie, niezgodnie z zasadami prawa budowlanego. W takiej sytuacji od decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zalezy, czy zostang one zalegalizowane, czy nakazana zostanie ich
rozbiérka (opinia bieglego do spraw wyceny nieruchomosci, k. 424 — 446 i k. 481, 00:22:21).

Decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia 29 maja 2007 roku wygaszono prawo uzytkowania nieruchomosci
polozonej w k. przy ul. (...) ustanowionego na rzecz Spoldzielczego Klubu Sportowego (...). W uzasadnieniu
podniesiono, iz (...) Start bedacy od 1978 roku uzytkownikiem przedmiotowej nieruchomosci nie zagospodarowal jej
zgodnie z warunkami decyzji, albowiem nie wybudowal na nieruchomo$ci obiektu rekreacyjno — sportowego (decyzja
Prezydenta Miasta L., k. 278 — 282).

Decyzja z dnia 10 sierpnia 2007 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., po rozpatrzeniu odwolania (...)
Start, orzeklo o utrzymaniu w mocy decyzji z dnia 29 maja 2007 roku. SKO podkreélilo, iz decyzja o wygasnieciu
prawa uzytkowania (trwalego zarzadu) byla prawidlowa, poniewaz (...) Start nie zagospodarowal przedmiotowej
nieruchomoéci zgodnie z przeznaczeniem, to jest nie zbudowal ani nie rozbudowal na niej obiektu rekreacyjno —
sportowego, a ponadto nieruchomoé¢ wykorzystywana jest niezgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym w decyzji,
albowiem na jej terenie na mocy réznych umoéw funkcjonujg inne podmioty, miedzy innymi firma (...) (decyzja SKO,
k. 283 — 286).



Wyrokiem z dnia 28 listopada 2007 roku Wojewo6dzki Sad Administracyjny w L. oddalil skarge (...) Start na decyzje
SKO w L. zdnia 10 sierpnia 2007 roku. Sad nie podzielit argumentéw organéw administracyjnych o zagospodarowaniu
nieruchomo$ci niezgodnie z jej przeznaczeniem, podnoszac, iz zarzut taki moglby by¢ skuteczny jedynie w przypadku
obowigzywania aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu, za$§ planu
takiego dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$é nie ma. Mimo tego, Sad uznal, Ze istnialy
podstawy do wydania decyzji o wygasnieciu uzytkowania, bowiem (...) Start nie powiadomil wlasciwego organu Gminy
o oddaniu nieruchomo$ci w najem, a umowy takie byly zawierane — miedzy innymi z firma (...) (wyrok WSA, k. 287
—206).

W dniu 20 lutego 2009 roku Naczelny Sad Administracyjny oddalil skarge kasacyjna od wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w L. z dnia 28 listopada 2007 roku. Sad dostrzegl wprawdzie, iz sad pierwszej instancji ustalil
stan faktyczny odmiennie od ustaleh organéw administracyjnych, lecz w skardze kasacyjnej nie wskazano podstawy
prawnej, ktora uzasadnialaby twierdzenie, ze ta usterka proceduralna mogta rzutowac¢ na wynik sprawy (wyrok NSA,

k. 297 - 304).

Gdy powdd dowiedzial sie o wygasnieciu prawa uzytkowania, zaprzestal dzialalnoSci prowadzonej przy ul. (...).
Wygaszanie dzialalnosci bylo stopniowe, do konica 2007 roku firma powoda opuscila wszystkie budynki na
nieruchomos$ci. Pow6d nadal placil rachunki na energie elektryczna i ogrzewanie oraz pozostawil ochrone obiektu,
liczac na to, ze uda mu sie pozyska¢ od Miasta przedmiotowa nieruchomo$é. W zwigzku jednak z fiaskiem
prowadzonych rozméw, wycofal swoja ochrone i zaprzestat placenia rachunkéw okolo przelomu 2008/2009 roku
(zeznania $wiadka J. N., k. 114; zeznania powoda S. J., k. 557 — 558, 00:42:38 — 00:58:21 oraz w zw. z k. 86 — 87).

W ramach prowadzonej z Miastem L. korespondencji dotyczqcej przedltuzenia dziatalnosci powoda na ul.
(...), pismem z dnia 18 czerwca 2008 roku S. J. zwr6cil sie do Urzedu Miasta L. z wnioskiem o nabycie przedmiotowe;j
nieruchomoéci lub oddanie jej w uzytkowanie wieczyste (pismo, k. 53 — 54).

W odpowiedzi, pismem z dnia 11 sierpnia 2008 roku, Urzad Miasta L. zaproponowal powodowi wydzierzawienie
nieruchomo$ci na 3 lata, informujac jednoczesnie, ze nie przewiduje zbycia tej nieruchomosci (pismo, k. 55).

Pismem z dnia 20 wrze$nia 2008 roku powdd odrzucil propozycje dzierzawy i podniosl, iz dokonal na nieruchomosci
nakladow na kwote 3.314.547 zl, jednocze$nie zwracajac sie o propozycje ewentualnego rozliczenia tych nakladow
(pismo, k. 56).

Pismem z dnia 8 grudnia 2008 roku powo6d ponowil proébe do Miasta L. o zajecie stanowiska w przedmiocie
rozliczenia nakladow (pismo, k. 57).

W dniu 19 lutego 2009 roku Miasto L. odméwilo powodowi rozliczenia nakladéw z uwagi na laczaca powoda z
(...Jumowe najmu, ktéra powinna stanowi¢ podstawe do rozliczenia nakladéw. Jednocze$nie Miasto poinformowalo
powoda, ze za okres do 31 stycznia 2009 roku naliczy mu oplate za bezumowne uzytkowanie przedmiotowego terenu
i ponowilo propozycje wydzierzawienia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym (pismo, k. 59).

Kolejnymi pismami z dnia 11 marca, 5 maja i 7 lipca 2009 roku powodd zwracat sie bezposrednio do Prezydenta i
Wiceprezydenta Miasta L. z pro$ba o interwencje w jego sprawie, proponujac nabycie nieruchomosci, ewentualnie
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe do 2020 roku i informujac, ze w przeciwnym razie wystapi
przeciwko Miastu L. z pozwem o zwrot nakladéw na nieruchomosé (pisma, k. 60 — 68).

Pismem z dnia 14 sierpnia 2009 roku, w zwiazku z brakiem reakcji Miasta L. na wcze$niejsze pisma powod wezwal
wlaéciciela nieruchomosci — Miasto £.— do jego odbioru w terminie do dnia 31 sierpnia 2009 roku i zaplaty
w tym terminie kwoty 3.314.547 z} tytulem nakladéw poczynionych na nieruchomos$é. Powod poinformowal, ze po
bezskutecznym uplywie tego terminu uzna, ze doszlo do wydania nieruchomosci i wystapi na droge sadowa o zaplate
wskazanej kwoty. Powdd przygotowal protokol zdawezy nieruchomosci, ale na dzieni odbioru nikt z Miasta nie stawil
sie. Po jednostronnym przekazaniu, powod nie mial juz z nieruchomoécia nic wspélnego. Budynki i ogrodzenie



pozostawil zamkniete. Nie pamieta, co stalo sie z kluczami (pismo, k. 70 — 71; zeznania powoda S. J., k. 557 — 558,
00:42:38 oraz w zw. z k. 86 — 87).

Pismem z dnia 31 sierpnia 2009 roku Miasto L. poinformowalo powoda, ze brak jest podstaw do uznania jego roszczen
o zaplate warto$ci nakladéw, albowiem roszczenia te winny by¢ kierowane do (...)(...)(pismo, k. 69).

W dniu 3 lutego 2010 roku S. J. wystapil przeciwko Miastu L. z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej
w przedmiocie zaplaty na jego rzecz kwoty 3.300.000 zl tytulem zwrotu wartosci nakladéw na nieruchomo$¢ przy ul.
(-..). Termin posiedzenia wyznaczono na dzien 9 czerwca 2010 roku, lecz do ugody nie doszlo (wniosek, k. 72 — 73;
protokol, k. 505).

Pismem z dnia 6 grudnia 2010, a nastepnie 4 lutego 2011 roku Urzad Miasta L. wezwal S. J. do zaplaty za
korzystanie z terenu przy ul. (...) okresie do 30 listopada 2010 roku. Pismem z dnia 3 lutego 2011 roku wezwano
powoda do wydania nieruchomosci do dnia 28 lutego 2011 roku (pisma, k. 550 — 553).

Pismami z dnia 9 i 18 lutego 2011 roku S. J. nie uznat roszczen Miasta wskazujac, ze opuscil nieruchomos$é i od kilku lat
z niej nie korzysta, a nadto, iz wielokrotnie zwracat sie do Miasta o protokolarne odebranie nieruchomosci, co jednak
nie napotkato zadnego odzewu (pisma, k. 555 i 556).

Ustalajaqc powyzszy stan faktyczny, sad oparl sie na powolanych wyzej dowodach. W zakresie faktu poniesienia
nakladéw na nieruchomoéé, rodzaju tych nakladéw i kwestii zwigzanych ze zwrotem nieruchomosci, sad oparl sie na
licznych zgromadzonych w sprawie dokumentach i korespondujacych z nimi zeznan §wiadka i powoda, a w zakresie
nakladéw — roéwniez na opinii bieglej E. R., zwlaszcza drugiej opinii uzupekiajacej (k. 424 — 446), wykonanej juz po
ogledzinach nieruchomogci. Opinia tej bieglej stala sie tez podstawa do ustalen sadu w zakresie warto$ci dokonanych
nakladow. W ocenie sadu biegla w sposoéb calkowicie przekonujacy odpowiedziala na pytania sadu i wyjasnila
watpliwo$ci stron. Biegla precyzyjnie ustalila i opisala wszystkie istniejace na nieruchomosci naniesienia, rozroznita je
ze wzgledu na czas ich powstania i zgodno$¢ z wymogami prawa budowlanego; przekonujaco wyjasnila tez mechanizm
uwzglednienia nakladow infrastrukturalnych dokonanych przez powoda na nieruchomo$¢, ktére uwzglednila poprzez
stosowny — uwzgledniajacy nieruchomosci wyposazone w takie naklady — dobo6r nieruchomosci poréwnawczych, co
zgodne jest zar6wno z wymogami ustawowymi, jak i metodyka pracy bieglych do spraw szacunku nieruchomosci.
Opinia bieglej E. R. stala sie tez podstawa do odmowy oparcia sie przez sad na weze$niejszej opinii bieglego Z. S..
Opinia ta jest nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy, jako ze biegly nie tylko zastosowal nieprawidlowa metodologie
wyceny nakladow (nie zwiazana w jakikolwiek spos6b z ocena, czy naklady te zwiekszaja, i o ile, warto$¢é nieruchomoscei
jako calo$ci, a przeciez, bedac naniesieniami staly sie jej integralna czeScig), to jeszcze ocenil wszystkie naniesienia, nie
rb6znicujac ich ze wzgledu na czas powstania i ich legalnoéc¢, a wrecz posunal sie do wyceny naniesien nieistniejacych
(co wynika z opinii bieglej E. R. wykonanej po dokonaniu ogledzin przedmiotowej nieruchomosci). Te wady catkowicie
dyskwalifikuja jego opinie i pozwalaja sadowi na calkowite jej pominiecie przy dokonywaniu ustalen faktycznych.

Sad oddalil wnioski o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomosci, ktéry mialby
wyceni¢ naklady dokonane przez powoda na dzien 31 sierpnia 2009 roku — z uwagi na przeprowadzone dalej
rozwazania dotyczace przedawnienia — oraz na dzien 28 lutego 2011 roku — z uwagi na dokonane ustalenia dotyczace
daty zwrotu nieruchomosci, to jest dnia 31 sierpnia 2009 roku, czyli daty wskazywanej ostatecznie przez strone
powodowa (k. 548) i wynikajacej z calego materiatu dowodowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

W pierwszej kolejnosci koniecznym jest ustalenie podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Strona
powodowa jako podstawe roszczenia wskazala przepisy art. 226 — 230 k.c. i stanowisko to znajduje aprobate
sadu, wedlug ktorego te wlasnie przepisy powinny mie¢ zastosowanie do oceny zasadnoéci wytoczonego powodztwa.
Podkresli¢ trzeba juz na wstepie, ze w sprawie, ktdrej przedmiotem roszczenia jest zwrot nakladow nalezy przede



wszystkim ustali¢, na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal rzecz i dokonywat nakladow.
Przepis art. 226 k.c. stanowi bowiem, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw
koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzysciach, ktore uzyskatl z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadaé
o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze, gdy naklady zostaly dokonane
po chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o
wydanie rzeczy, moze on zadaé zwrotu jedynie nakltadéw koniecznych. Podobnie samoistny posiadacz w zlej wierze
moze zadac jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlaSciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego
kosztem. Przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio
do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie
wynika nic innego (art. 230 k.c.). W doktrynie i orzecznictwie podkresla sie, ze wskazane przepisy maja zastosowanie
do sytuacji, w ktorych rzecz znalazla sie w posiadaniu niewlasciciela, za$ zrodlem tego stanu rzeczy nie byla umowa
(por. wyr. SN z 27.2.2009 r., IT CSK 512/08, Legalis i wyr. SN z 28.11.1974 r., III CRN 287/74, Legalis).

W rozpoznawanej sprawie powod S. J. posiadal rzecz i dokonywal nakladéw na podstawie umowy najmu z dnia 6
grudnia 1999 roku zawartej ze Spoldzielczym Klubem Sportowym (...) jako wynajmujacym i majacej obowiazywac
do dnia 31 grudnia 2020 roku. (...) (...)nie byt wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci; prawo wlasnosci
przystugiwalo przez caly okres, ktérego dotyczy sprawa i przystuguje obecnie Gminie L., za$ (...) Start od 1978 roku
przystugiwalo prawo uzytkowania nieruchomoéci, do ktérego z wejSciem w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2015/1774 tekst jedn.) odpowiednie zastosowanie maja przepisy dotyczace
trwatego zarzadu (art. 210 ust. 1 ugn). Przepisy te reguluja mozliwo$¢ zawierania uméw najmu przez podmioty prawa
trwalego zarzadu (a tym samym roéwniez uzytkowania), w szczegoblnosci art. 43 ust. 2 pkt. 3 ustawy stanowi,
iz jednostka organizacyjna ma prawo korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, a w szczego6lnosci do
oddania nieruchomoéci lub jej cze$ci w najem, dzierzawe albo uzyczenie na czas nie dluzszy niz czas, na ktéry
zostal ustanowiony trwaly zarzad, z robwnoczesnym zawiadomieniem wlasciwego organu i organu nadzorujacego,
jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony do 3 lat, albo za zgoda tych organoéw, jezeli umowa jest zawierana
na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, jednak na okres nie dluzszy niz czas, na ktory zostal
ustanowiony trwaly zarzad; zgoda jest wymagana rowniez w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony
strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem jest ta sama nieruchomos$é. W sprawie bezspornym jest, iz
ani wlasciwy organ Gminy, ani organ nadzorujqcy nie zostaly zawiadomione o zawarciu miedzy
stronami umowy najmu z dnia 6 grudnia 1999 roku, a co za tym idzie, na zawarcie takiej umowy
nie wyrazily zgody. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami odmiennie niz przepisy kodeksu cywilnego normuje
jednak sankcje w przypadku braku wymaganej zgody. O ile zgodnie z regulacjami kodeksu cywilnego (art. 63 k.c.)
sankcja zwigzang z brakiem wymaganej zgody osoby trzeciej jest w czasie do uzyskania tej zgody bezskuteczno$c¢
zawieszona (wyr. SN z dnia 21 listopada 2007 r., II CSK 311/07, Lex nr 492171; wyr. SN z dnia 19 grudnia 2008
r., III CZP 122/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 115), o tyle w przypadku umowy najmu zawartej na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami jest ona wazna, lecz wlasciwy organ moze z urzedu wydaé decyzje o wygasnieciu
trwatego zarzadu w odniesieniu do nieruchomosci lub jej cze$ci w razie stwierdzenia, ze jednostka organizacyjna nie
zawiadomila wlasciwego organu o oddaniu nieruchomosci lub jej czeSci w najem, dzierzawe albo o uzyczeniu lub
nie uzyskala zgody, o ktorej mowa w art. 43 ust. 2 pkt 3 (art. 46 ust. 2 pkt. 2 ugn). Powstaje wiec pytanie, czy
w przypadku, jaki zachodzi w sprawie, to jest istnienia waznej umowy najmu, bedacej podstawa do dokonywania
przez powoda nakladéw na nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem najmu, umowy wszakze zawartej bez wymaganej
prawem zgody, a nawet bez wiedzy wlasciciela nieruchomo$ci, a zatem w przypadku, w ktérym pomiedzy posiadaczem
(zaleznym) nieruchomoéci, a jej wlaScicielem nie ma zadnego umownego stosunku prawnego, rozliczenie miedzy nimi
powinno by¢ oparte o przepisy art. 226 — 230 k.c.

Dokladna analiza wypowiedzi doktryny i orzecznictwa sadowego pozwala na takie pytanie da¢ odpowiedz
afirmatywna. Wskazuje sie bowiem, co prawda, ze przepisy art. 226 w zw. z art. 230 i 405 k.c. nie moga stanowic
podstawy dla rozliczenia nakladéw poczynionych w czasie trwania najmu lub dzierzawy (por. wyr. SN z 21.1.2004
r., IV CK 362/02, Legalis i wyr. SN z 11.6.2008 r., V CSK 28/08, OWSG 2009, Nr 9, poz. 63, a takze wyr. SA w
Katowicach z 20.11.2003 r., I ACa 556/03, niepubl.), jednakze u podstaw takiej tezy lezy stan faktyczny, w ktorym



pomiedzy wiascicielem a posiadaczem dokonujacym nakladow istnieje taki stosunek prawny (szeroko pojety stosunek
umowny), na podstawie ktérego mozliwie jest rozliczenie dokonanych przez posiadacza nakladow. Podkresla sie
bowiem, ze jezeli posiadacza z wlascicielem laczyla umowa, nalezy okresli¢ jej charakter oraz to, czy strony uzgodnily
sposob rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia zostaly poczynione, to one powinny by¢ podstawa rozliczenia
nakladéw, chyba ze bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c., normujace umowe danego rodzaju, przewiduja inny
sposob rozliczenia nakladow; w takim wypadku te przepisy powinny znalezé zastosowanie, podobnie jak w przypadku,
gdy umowa w ogole nie reguluje kwestii rozliczenia nakladow. We wszystkich tych przypadkach do roszczenia o zwrot
nakladdéw nie maja zastosowania art. 224-226 k.c. (ani tez art. 405 k.c.), a jedynie postanowienia umowy lub przepisy
szczegolne regulujace rozliczenie nakladéow w danym stosunku prawnym (por. post. SN z 5.3.2009 r., III CZP 6/09,
Biul. SN 2009, Nr 3 i wyr. SA w Poznaniu z 6.5.2001 r., I ACA 276/10, Legalis). Przepisy art. 226 - 230 k.c.
wchodzqg w rachube dopiero wtedy, gdy sie okaze, ze ani stosunek prawny lqczqcy wlasciciela z
posiadaczem, ani przepisy regulujqgce ten stosunek, nie normujq kwestii zwrotu nakladéw (por. wyr.
SN: z 30.6.1972 ., III CRN 91/72, OSN 1972, Nr 12, poz. 229; 7 11.6.2008 r., V CSK 28/08, OSG 2009, Nr 9, poz. 63;
z 27.2.2009 1., IT CSK 512/08, Legalis; uchw. SN z 5.3.2009 r., III CZP 6/09, BSN 2009, Nr 3; wyr. SN z 5.12.2013
r., V CSK 13/13, Legalis). Dokladnie taka sytuacja zachodzi w rozpoznawanej sprawie: posiadacz dokonal co prawda
nakladéw w oparciu o tytul prawny (najem), lecz taczacy go z osoba trzecia wzgledem wlasciciela nieruchomosci.
Pomiedzy wlascicielem i posiadaczem nie bylo jakiegokolwiek stosunku prawnego (innego niz opartego na posiadaniu
cudzej nieruchomo$ci), nie istniejg zatem zadne inne przepisy, ktore regulowalyby ten stosunek, a w szczegolnos$ci
problematyke zwrotu nakladow. Mimo zatem istnienia waznej umowy najmu, dla rozliczenia nakladéw poczynionych
W czasie trwania najmu zastosowanie beda mialy przepisy dotyczace stosunku obligacyjnego, bedacego podstawa
uprawnien posiadacza — najemcy, lecz jedynie w ramach tego stosunku obligacyjnego, to jest w ramach rozliczen
z wynajmujacym. Odrebna za$ kwestia pozostaje rozliczenie z wlaécicielem nieruchomoéci: skoro stron, to jest
posiadacza i wlasciciela, nie lgczyl zaden stosunek prawny, nie ma zatem przepiséow regulujqacych
rozliczenie miedzy nimi nakladow na nieruchomosé, a wylgeznym zrodlem i jedynag przyczyna
powstania tych roszczen jest posiadania cudzej nieruchomosci, to w pelni uprawnionym jest
wniosek o koniecznosci oceny takich roszczen w swietle przepiséow art. 226 — 230 k.c. Nie istnieje
przy tym zaden przepis szczegdlny wylaczajacy kumulatywny zbieg tych roszczen z roszczeniami z umowy najmu
skierowanymi do innego podmiotu; nie mozna réwniez uznac tych przepisoéw za pozostajacych w relacji leges speciales
— leges generales, a to rowniez z uwagi na to, ze reguluja stosunki prawne miedzy odmiennymi podmiotami.

Rozwazania powyzsze dotyczyly w takiej samej mierze posiadacza samoistnego, jak i posiadacza zaleznego, zatem
roszczenia powoda, bedacego niewatpliwie posiadaczem zaleznym (wladal rzecza jako najemca), ocenione musza by¢
w $wietle przeslanek art. 226 i 227 w zw. z ar. 230 k.c. Powtoérzy¢é mozna tu raz jeszcze wypowiedzi orzecznictwa,
zgodnie z ktorymi, jezeli nakladow na rzecz dokonal posiadacz zalezny, ktéremu do wladania rzecza w danym zakresie
przystuguje prawo, zwrot nakladéw moze nastapic¢ tylko na zasadach okre$lonych treécia stosunku bedgcego podstawa
prawa posiadacza (por. wyr. SN z 19.11.1998 r., III CKN 33/98, OSN 1999, Nr 6, poz. 110i wyr. SN z 22.9.2005
r., IV CK 105/05, Legalis) i jeszcze raz podkreslié, ze u podstaw tych wypowiedzi lezaly stany faktyczne, w ktérych
istnial szeroko rozumiany stosunek umowny pomiedzy posiadaczem zaleznym, a wlaécicielem, oparty przynajmniej
na zgodzie wlasciciela, by inna osoba posiadal jego rzecz. W mocy pozostaja zatem wszystkie rozwazania dotyczace —
w takiej sytuacji — mozliwo$ci wystepowania z roszczeniami przeciwko wlascicielowi opartymi na przepisach art. 226
— 230 k.c., obok roszczen przyshugujacych danej osobie w ramach stosunku obligacyjnego.

Skoro podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowi przepis art. art. 226 i 227 w zw. z ar. 230 k.c., to wylaczone
jest zastosowanie przepisow art. 405 i nastepnych k.c. o bezpodstawnym wzbogaceniu. Przepisy o zwrocie
naktadow (art. 226 — 230 k.c.) sq przepisami szczegolnymi wobec przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu (por. wyr. SN z 2.2.2000 r., I CKN 704/98, Legalis; z 2.2.2001 r., IV CKN 253/00, Legalis; uchw.
SN z 5.3.2009 r., III CZP 6/09, BSN 2009, Nr 3; wyr. SN z 5.12.2013 r., V CSK 13/13, Legalis). Przepisy regulujace
problematyke bezpodstawnego wzbogacenia maja bowiem zastosowanie dopiero wtedy, gdy nie ma innego $rodka
prawnego do odzyskania doznanego uszczerbku majgtkowego. Stosunki miedzy wtaécicielem a posiadaczem rzeczy
w zasadzie unormowane sa przepisami art. 224 i nastepnych k.c. Tylko w razie luki w tych przepisach mozna siegaé



positkowo do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (por. uchw. SN z 30.12.1969 r., II CR 356/69, Legalis; wyr.
SN z9.6.2000T.,IVCKN 1159/00, BSN 2000, Nr 10, s. 10; uchw. SN z 5.3.2009 r., III CZP 6/09, BSN 2009, Nr 3, poz.
6; wyr. SN z 5.12.2013 1., V CSK 13/13, Legalis; z 6.6.2014 r., III CSK 235/13, Legalis). Przepisy art. 405 i nastepnych
k.c. nie znajdg zatem zastosowania w rozpoznawanej sprawie.

Skoro zatem ocena roszczenia zgloszonego w rozpoznawanej sprawie dokonana ma by¢ w oparciu o przesltanki
przepiséw art. 226 i 227w zw. z art. 230 k.c., to konieczne jest zbadanie uzasadnionego zakresu tych roszczen
w kontek$cie powolanych przepiséw. Przepis art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. réznicuje trzy sytuacje w zaleznoSci od
dobrej lub zlej wiary posiadacza rzeczy. Otdz (i) samoistny (i zalezny — art. 230 k.c.) posiadacz w dobrej wierze moze
zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzysciach, ktére uzyskal z rzeczy, a zwrotu
innych nakladow moze zgdac o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. (ii) Samoistny
(zalezny) posiadacz w dobrej wierze od chwili, w ktérej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o
wydanie rzeczy moze zadaé zwrotu jedynie nakladéw koniecznych dokonanych po tej chwili. Z kolei (iii) samoistny
(zalezny) posiadacz w zlej wierze moze zadac jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlaSciciel
wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Konieczna jest zatem ocena dobrej lub zlej wiary powoda.

Zgodnie z powszechnym pogladem, dobra wiara posiadacza istnieje wtedy, gdy jest on przekonany, ze posiada rzecz
zgodnie z przyslugujacym mu prawem, a to jego przekonanie uzasadnione w konkretnym stanie faktycznym. Dobra
wiare wylgcza ujawnienie takich okolicznoSci, ktore u przecietnego czlowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwoSci,
Ze nie przystuguje mu prawo do korzystania z rzeczy w dotychczasowym zakresie (por. wyr. SN z 13.1.2010 1., IT CSK
374/09, Legalis). Posiadaczem w zlej wierze jest z kolei ten, kto wie albo na podstawie towarzyszacych okolicznosci
wiedzie¢ powinien, ze nie przystuguje mu wykonywane przez niego prawo. Zgodnie z art. 7 k.c. jezeli ustawa uzaleznia
skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary. Domniemanie to jest wzruszalne,
lecz, w ocenie sadu, w rozpoznawanej sprawie wzruszone nie zostalo. Niewatpliwym jest bowiem, ze pow6d zawarl z
osoba uprawniong do korzystania z przedmiotowej nieruchomos$ci wazng umowe najmu, a co za tym idzie mogt by¢
przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem. Przekonania takiego nie moze wylaczy¢ fakt nie
uzyskania zgody na zawarcie umowy najmu wlaSciwego organu Gminy. Po pierwsze, samo nie uzyskanie zgody nie
czyni umowy najmu niewazna, a po drugie, o uzyskanie zgody powinien zatroszczy¢ sie podmiot prawa uzytkowania
(trwalego zarzadu), a nie powdd, to ten pierwszy bowiem podmiot zwiazany byt obowigzkami nalozonymi przez ustawe
o gospodarce nieruchomosciami. W umowie najmu (k. 22) wynajmujacy zapewnil, ze posiada prawo do dysponowania
przedmiotowa nieruchomoscia, a w sprawie nie przeprowadzono jakichkolwiek dowod6w mogacych §wiadczyé o tym,
ze powod zaniedbat zbadania prawdziwoéci tego o§wiadczenia w stopniu, ktory pozwalalby mu przypisac niedbalstwo.
Oznacza to, ze domniemanie z art. 7 k.c. obalone nie zostalo, a zatem powéd, jako posiadacz nieruchomosci
dokonuwjagcy na niej nakladow, powinien byé uznany za znajdujqgcego sie w dobrej wierze.

Dokonane przez powoda naklady w postaci wybudowania budynku wystawowo — magazynowego z czescia biurowa
oraz remontu budynku gospodarczego zmieniajacego stan techniczno — uzytkowy tego budynku w sposéb oczywisty
nie stanowiq nakladow koniecznych. Nakladami koniecznymi sa bowiem tylko wydatki, ktérych celem jest
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego uzytku (korzystania), zgodnie z jej przeznaczeniem. Zaréwno
posadowienie na nieruchomosci nowego budynku, jak i dokonanie tak dalekiego remontu budynku gospodarczego, ze
zmienilo to jego stan uzytkowy (a wiec przeznaczenie), nie moga by¢ uznane za naklady konieczne. Sad nie uwzglednit
roéwniez nakladow w postaci wybudowania dwoch wiat, albowiem byly to naniesienia dokonane samowolnie i
niezgodnie z zasadami prawa budowlanego. Wybudowanie obu tych wiat wymagalo uzyskania pozwolenia na budowe
i nastepnie przyjecia do uzytkowania, a decyzje takie wydane nie zostaly. W takiej sytuacji od decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego zalezy, czy zostang one zalegalizowane, czy nakazana zostanie ich rozbiorka. Nie
mozna zatem przyjaé, biorac pod uwage date zamkniecia rozprawy, ze sa to naklady zwiazane z rzeczg, albowiem
ich los jest niepewny. Ocena dobrej wiary powoda w dokonywaniu nakltadéw na nieruchomos$é nie moze i$¢ zreszta
tak daleko, by chronila dokonang przez powoda samowole budowlana. Co do pozostalych nakladéw, to zgodnie z
przepisem art. 226 w zw. z art. 230 k.c. zwrotu ich warto$ci powdd moze zadaé o tyle, o ile zwiekszaja warto$c¢ rzeczy
w chwili jej wydania wlascicielowi.



W tym momencie konieczna jest krotka dygresja o relacji przepiséow art. 226 k.c. i 227 k.c., stanowiacego,
iz samoistny (takze zalezny — art. 230 k.c.) posiadacz moze, przywracajac stan poprzedni, zabra¢ przedmioty,
ktdre polaczyt z rzecza, chociazby staly sie jej cze$ciami skladowymi; jednakze gdy polaczenia dokonal samoistny
posiadacz w zlej wierze albo samoistny posiadacz w dobrej wierze po chwili, w ktdorej dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powoédztwa o wydanie rzeczy, wlasciciel moze przytaczone przedmioty zatrzymaé, zwracajac
samoistnemu posiadaczowi ich warto$¢ i koszt robocizny albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartoSci rzeczy.
Ot6z w orzecznictwie wypowiedziano poglad, zgodnie z ktérym przepis art. 227 k.c. jest przepisem szczegblnym
wobec art. 226 (por. wyr. SN z 14.10.2005 r., III CK 97/05, Wok. 2006, Nr 2, s. 8). Poglad taki oznaczalby, ze
w przypadku nakladéw polegajacych na polaczeniu pewnych przedmiotéw z rzecza, posiadacz realizowa¢ moze
wylacznie uprawnienia przewidziane przez przepis art. 227 k.c., z wylaczeniem uprawnien z art. 226 k.c. W ocenie sagdu
rozpoznajacego sprawe tres¢ obu przepiséw nie daje jednak uzasadnienia dla doszukiwania sie miedzy nim wskazanej
relacji. Artykul 227 k.c. normuje szczegblne, dodatkowe uprawnienie posiadacza rzeczy do zabrania w naturze
poczynionych przez niego nakladow ( ius tollendi). Posiadacz moze wiec dokonaé wyboru pomiedzy roszczeniem o
zaplate sumy pienieznej tytulem nakladow (art. 226 k.c.) a uprawnieniem zastrzezonym w art. 227 § 1 k.c. (por. wyr. SN
z 27.7.1983 r., III CRN 262/82, Legalis). Z istoty rzeczy, posiadacz jest uprawniony do zabrania nakladéw w naturze
tylko dopéty, dopoki rzecz znajduje sie w jego wladaniu. W razie utraty wladztwa nad rzecza posiadaczowi pozostaje
jedynie mozliwo$¢ domagania sie zwrotu réwnowarto$ci poczynionych nakladéow. Co wiecej, rowniez uprawnienie
wlaéciciela do zatrzymania nakladow (art. 227 § 2 k.c.) zostalo pomys$lane wylacznie na wypadek, gdy zagraza mu
ze strony posiadacza mozliwo$é (a wladciwie ryzyko) zabrania nakladéw w naturze, a wlasciciel jest zainteresowany
w uzyskaniu zwrotu rzeczy wraz z nakladami. Uprawnienie do zatrzymania nakladow przystuguje wiec wtascicielowi
wylacznie do momentu, w ktérym rzecz znajduje sie we wladaniu posiadacza Takie ograniczenia w zastosowaniu
komentowanego przepisu przemawiaja przeciwko uznaniu go za lex specialis w stosunku do przepisu art. 226 k.c.
Poniewaz przepis art. 227 k.c. moze znaleZ¢ zastosowanie tylko w przypadkach, w ktérych rzecz nadal znajduje sie
we wladaniu posiadacza, to — biorac pod uwage poczynione przez sad ustalenia — nie moze mie¢ on zastosowania
do oceny zasadnoSci roszczenia powoda w rozpoznawanej sprawie, skoro od dluzszego czasu nie wlada on juz rzecza.

Kwestia, do kiedy powod rzecza wiadat jest zreszta kluczowa i to w dwoch aspektach: co do oceny wysokosci
roszczenia, skoro przepis art. 226 k.c. wskazuje, ze zwrotu warto$ci nakladéw niekoniecznych mozna zadacé o tyle,
o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi oraz co do oceny podniesionego przez strone
zarzutu przedawnienia. Zgodnie bowiem z trescia przepisu art. 229 § 1 k.c. roszczenia wlasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich wartosci,
jak réwniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uptywem roku od dnia
zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot nakladéw na rzecz.
Przepis ten znajduje odpowiednie zastosowanie do oceny wzajemnych roszczen wlasciciela i posiadacza zaleznego
(art. 230 k.c.). Z uwagi na dalej idace konsekwencje zarzutu przedawnienia, stanie sie on przedmiotem oceny sadu
przed rozwazeniem wysokoS$ci roszczenia przystugujacego powodowi.

Zwrot rzeczy polega na odzyskaniu przez wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza (por. wyr. SN z 4.11.2011
r., I CSK 22/11, Legalis). Biorac pod uwage réznice terminologiczne w przepisach regulujacych stosunki miedzy
wlaécicielem a posiadaczem rzeczy - w art. 226 k.c. mowa jest o wydaniu rzeczy, za§ w art. 229 k.c. o zwrocie
rzeczy - nalezy przyjaé, ze te dwa bliskoznaczne pojecia maja rézne znaczenie. Pojecie zwrotu rzeczy jest szersze i
obejmuje takze inne wypadki niz tylko fizyczne wydanie rzeczy (por. wyr. SN z 4.11.2011 r., I CSK 22/11, L. i wyr.
SA w Katowicach z 16.5.2002 r., I ACA 1400/01, OSA 2004, Nr 3, poz. 15). Zwrotem rzeczy bedzie wiec kazda
sytuacja faktyczna i prawna, ktéora usuwa brak tytutu i tym samym likwiduje stan bezprawnosci
(por. wyr. SA w Warszawie z 4.10.2007 1., I ACa 952/06, Apel.-W-wa 2009, Nr 1, s. 4). Poza klasycznym przypadkiem
fizycznego wydania rzeczy, za jej zwrot uznaje sie rowniez protokolarne przekazanie nieruchomosci do
dyspozycji wlasciciela, ktory bezpodstawnie odmowil jej odebrania (por. wyr. SN z 13.11.1997 r., I CKN
323/97, OSNC 1998, Nr 5, poz. 79). Do zwrotu rzeczy potrzebna jest wola wyzbycia sie wladania rzecza przez jej
posiadacza samoistnego (zaleznego).



W rozpoznawanej sprawie, strona powodowa od poczatku trwania procesu twierdzila, iz do zwrotu rzeczy doszlo w
dniu 31 sierpnia 2007 roku, po tym jak decyzje administracyjne o wyga$nieciu prawa uzytkowania na rzecz (...)
(...)staly sie ostateczne, co pociggnelo za soba skutek w postaci wypowiedzenia umoéw najmu, dzierzawy lub uzyczenia
z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (art. 46 ust. 3 ugn). Faktycznie jednak powod po tej dacie
korzystal z nieruchomo$ci, utrzymujac na niej ochrone i oplacajac rachunki. W zwigzku jednak z fiaskiem negocjacji
miedzy stronami co do ustalenia, na jakiej podstawie pow6d moglby nadal zajmowaé nieruchomo$¢, pismem z dnia
14 sierpnia 2009 roku wezwal (...) — do jej odbioru w terminie do dnia 31 sierpnia 2009 roku (a takze do zaplaty
w tym terminie kwoty 3.314.547 zl tytulem nakladéw poczynionych na nieruchomo$c). Powdd poinformowal, ze
po bezskutecznym uplywie tego terminu uzna, ze doszlo do wydania nieruchomosci i wystapi na droge sadowa o
zaplate wskazanej kwoty. Powod przygotowal protokdt zdawcezy nieruchomosci, ale na dzien odbioru nikt z Miasta
nie stawil sie. Po jednostronnym przekazaniu, pow6d nie mial juz z nieruchomoscia nic wspoélnego. Okolicznoéci te
$wiadcza, w ocenie sadu, ze do zwrotu nieruchomosci doszlo nie pézniej niz w dniu 31 sierpnia 2009
roku. Powdd, jako posiadacz zalezny nieruchomosci, mial wole wyzbycia sie jej posiadania. Do wskazanego dnia
zaprzestal jakiegokolwiek korzystania z nieruchomoéci, w szczegdlnosci nie prowadzil na niej dzialalnosci, nie wnosil
zadnych oplat zwigzanych z nieruchomo$cia i nie chronil jej. Wezwal wlasciciela do odbioru nieruchomosci, sporzadzit
protokdt zdawcezo — odbiorezy i poinformowal wlasciciela, ze w razie jego niepodpisania uzna, ze doszlo do wydania
nieruchomodci. Takie dzialania niewatpliwie zlikwidowaly stan bezprawnosci po stronie powoda: przynajmniej od
dnia 31 sierpnia 2009 roku wilasciciel nie moglby wystgpi¢ przeciwko powodowi ze skutecznym roszczeniem o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, skoro po tej dacie powdd w zaden sposob z nieruchomosci nie korzystal.
Zgodnie ze wskazanymi wyzej pogladami orzecznictwa, za zwrot rzeczy uznaje sie rowniez protokolarne przekazanie
nieruchomosci do dyspozycji wlasciciela, ktéry bezpodstawnie odméwil jej odebrania. W sprawie niniejszej nie doszlo
zreszta do bezpodstawnej odmowy odebrania rzeczy: Miasto L. juz we wczeSniejszych pismach, mianowicie z dnia
11 sierpnia 2008 roku i 19 lutego 2009 roku zachowywalo sie w stosunku do powoda, jak wlasciciel nieruchomo$ci,
proponujac mu roézne formy korzystania z niej, nie zgadzajac sie na sposoby zaproponowane przez samego powoda
i, wreszcie, zadajac od niego zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci. Pozwane Miasto L. przejawialo
wiec wole zachowania sie jak wlaSciciel rzeczy i faktycznie w dniu 31 sierpnia 2009 roku uzyskalo wladztwo nad
rzecza w rozumieniu mozliwo$ci korzystania z rzeczy w sposob niezaklocony przez inne osoby. To, ze faktycznie
wladztwa tego nie wykonywalo i ze przedstawiciele pozwanego nie stawili sie na wyznaczony przez powoda termin
podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego, pozostaje raczej wyrazem prowadzenia okre$lonej polityki gospodarczej
(brak zainteresowania swoimi wlasnymi nieruchomosciami) i eskalacji konfliktu z powodem (znajdujacego wyraz
w innych jeszcze postepowaniach sagdowych miedzy stronami). Ocena takiej postawy lezy poza kompetencjami
sadu orzekajacego w sprawie, pozostaje zreszta irrelewantna dla oceny momentu zwrotu nieruchomosci: do dnia
31 sierpnia 2009 roku powod wyzbyl sie wladztwa nieruchomo$ci, nie korzystal z niej, jednostronnie przekazal ja
wlascicielowi, ktéry, cho¢ odzyskal wladztwo nad nieruchomoscia, faktycznie z niego nie korzystal. W tym Swietle
zadnego znaczenia mie¢ nie moga p6zniejsze pisma pozwanego, z dnia 6 grudnia 2010 i 4 lutego 2011 roku z zadaniem
zaplaty skierowanym do powoda za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci i zadaniem wydania tej
nieruchomoéci. Bez wzgledu na motywacje strony pozwanej w sformulowaniu tego rodzaju pism, moga by¢ one jedynie
wyrazem calkowicie bezzasadnych roszczen, skoro powdd, co sam podkreslal w odpowiedzi na wymienione pisma,
opusdcil nieruchomoéé i od kilku lat z niej nie korzysta, a nadto, wielokrotnie zwracal sie do Miasta o protokolarne
odebranie nieruchomosci. Potwierdzeniem tego moze by¢ fakt, iz strona pozwana nie wystgpita przeciwko powodowi
na droge sadowa z jakimikolwiek roszczeniami o zaplate za bezumowne korzystanie z rzeczy lub o wydanie rzeczy.

Dokonane ustalenie, Zze do zwrotu nieruchomosci doszto nie p6zniej niz w dniu 31 sierpnia 2009 roku, ma zasadniczy
wplyw na wysoko§¢é uwzglednionych przez sad roszczen powoda. Przypomnieé bowiem trzeba, ze zgodnie z przepisem
art. 229 § 1 w zw. z art. 230 k.c. roszczenia samoistnego (i zaleznego) posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot
nakladéw na rzecz przedawniajq sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Jednoczeénie zgodnie ogdlnymi
przepisami art. 123 § 1 pkt. 1 k.c. i art. 124 § 2 k.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed
sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo
przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezpo$rednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub



zabezpieczenia roszczenia, za§ w razie przerwania przedawnienia przez czynno$¢ w postepowaniu przed sadem
lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed
sadem polubownym albo przez wszczecie mediacji, przedawnienie nie biegnie na nowo, dopdki postepowanie to
nie zostanie zakonczone. Czynno$ciami przerywajacymi bieg przedawnienia sa w szczeg6lnosci wniesienie pozwu i
zlozenia wniosku o zawezwanie do préoby ugodowej, przy czym wniesienie pozwu przerywa bieg przedawnienia tylko
co do roszczen objetych zadaniem pozwu, jako ze sad nie moze wyrokowac co do przedmiotu, ktory nie byl objety
zadaniem, ani zasgdza¢ ponad zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.). W przypadku rozszerzenia powodztwa w toku procesu,
przerwanie w odniesieniu do cze$ci, ktéra nie byla objeta pozwem pierwotnym, nastepuje dopiero z momentem
skutecznego procesowo rozszerzenia powodztwa. W rozpoznawanej sprawie przedawnienie roszczenia powoda o
zwrot nakladéw na rzecz rozpoczelo bieg w dniu 31 sierpnia 2009 roku. Zostalo przerwane przez zlozenie wniosku o
zawezwanie do proby ugodowej w dniu 3 lutego 2010 roku i ponownie biec zaczelo po zakoniczeniu tego postepowania,
to jest w dniu 9 czerwca 2010 roku. Po raz kolejny bieg przedawnienia zostal przerwany wniesieniem pozwu w
niniejszej sprawie, czyli w dniu 26 listopada 2010 roku, jednakze tylko co do roszczen objetych zadaniem pozwu, zatem
do kwoty 51.000 zlotych. W pozostalej czeéci, ponad kwote 51.000 zlotych, roszczenie powoda o zwrot
nakladow na przedmiotowqa nieruchomosé przedawnilo sie w dniu 9 czerwca 2011 roku. Rozszerzenie
powodztwa ponad wskazana kwote nastapilo w dniu 12 stycznia 2012 roku juz po uplywie terminu przedawnienia.

Powyzsza konkluzja, zwazywszy na podniesienie przez strone pozwang zarzutu przedawnienia, prowadzi¢ powinna
do oddalenia powddztwa w zakresie przekraczajacym kwote 51.000 zlotych. Koniecznym jest jednak rozwazenie,
czy podniesiony zarzut przedawnienia nie jest sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazywala na
to strona powodowa, upatrujgc sprzeczno$ci z zasadami wspoblzycia spolecznego w fakcie przedluzania przez
pozwanego negocjacji z powodem co do dalszego uzytkowania przezen przedmiotowej nieruchomos$ci oraz w
charakterze roszczenia — o zwrot nakladéw na rzecz (k. 548). Ogolnie stwierdzi¢ trzeba, ze podniesienie zarzutu
przedawnienia moze pozostawaé w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spolecznego i stanowié
naduzycie prawa podmiotowego. Powolanie sie na zarzut przedawnienia stanowi wykonanie prawa podmiotowego,
spelnia zatem hipoteze art. 5 KC. Stosowanie art. 5 KC w stosunku do zarzutu przedawnienia powinno mieé miejsce
zupekie wyjatkowo, w sytuacjach szczegblnych, i nie moze nastepowac automatycznie (tak SN w wyr. z 6.10.2004 r.,
IT CK 29/04, L.). Poniewaz zastosowanie przepisu art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy, podnoszacy zarzut naduzycia
prawa przez przeciwnika powinien wykazaé, ze zaistnialy wyjatkowe okolicznosci, ktore skutki zgloszenia tego zarzutu
niweczylyby, takie jak charakter uszczerbku jakiego doznal poszkodowany, przyczyna opoznienia i czas trwania
tego opOznienia. Ocena, czy doszlo do naduzycia prawa przy podniesieniu zarzutu przedawnienia, powinna by¢
dokonywana w oparciu o obiektywne kryteria (por. wyrok SA w Lodzi z 17.10.2014, I ACa 549/14, wyrok SA w
Warszawie z 15.01.2015, I ACa 1096/14). Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi
na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i
nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie warto$ci. Nalezy tez podkresli¢, ze z samej
istoty instytucji naduzycia prawa podmiotowego wynika, ze dokonuje go strona, ktéra wykonujac swoje prawo czyni
to niezgodnie z zasadami wspoétzycia spolecznego lub spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. Jej zachowanie
powinno wiec by¢ w pierwszej kolejnoSci i ze szczegdlng staranno$cig zbadane przez sad w celu ustalenia, czy zarzucane
przez druga strone naduzycie prawa wystapilo (wyrok SA w Katowicach z 10.07.2014, I ACa 314/14). Aby ocenic
ewentualng sprzeczno$¢ podniesienia zarzutu przedawnienia z zasadami wspélzycia spolecznego koniecznym jest
obiektywne zbadanie wszystkich okoliczno$ci sprawy, zwlaszcza za$ charakteru dochodzonego roszczenia, przyczyn
opOZnienia i zwigzanej z tym postawy obu stron oraz stopnia op6Znienia. W ocenie sadu okoliczno$ci te nie
przemawiajg jednak za tym, by podniesienie przez strone pozwang w sprawie zarzutu przedawnienia bylo sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Nie przemawia za tym w pierwszej kolejnoéci charakter dochodzonego roszczenia. Uznanie podniesienia
zarzutu przedawnienia za naruszenie zasad wspolzycia spolecznego jest bardziej prawdopodobne w przypadku
roszczen, ktorych podstawa sa czyny niedozwolone. Zasady slusznos$ci oraz represyjna funkcja odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej przemawiajg za silniejsza ochrong tego typu roszczen. Skuteczno$¢ uchylenia sie od obowigzku
Swiadczenia przez powolanie sie na zarzut przedawnienia zalezna jest tez od celu §$wiadczenia - szczegblnie traktowane



sa $wiadczenia, ktorych celem jest naprawienie szkdd na osobie, np. roszczenia wynikle z wypadkow przy pracy
lub choréb zawodowych (por. uchw. SN z 29.11.1996 r., II PZP 3/96, OSNP 1997, Nr 14, poz. 249; wyr. SN z
6.3.1996 1., I PRN 3/96, OSNP 1996, Nr 18, poz. 264; Komentarz do Kodeksu Cywilnego, red. Osjada 2015 Legalis).
Tymczasem powod dochodzi roszczenia o zwrot nakladéw na nieruchomosé w stanie faktycznym, w ktérym — mimo
uznania jego dobrej wiary w posiadaniu nieruchomo$ci — musial wiedzie¢, ze dokonuje nakladéw nie na swoja
rzecz, ze naklady takie podlega¢ moga rozliczeniu na zasadach okre$lonych przepisami prawa i nie dysponowal
wiedzg o zgodzie wlasciciela na zawarcie umowy najmu. Mimo zatem waznego tytulu prawnego do nieruchomosci,
decyzja o poczynieniu na niej znacznych naktadéw finansowych w sytuacji braku zgody wtasciciela nieruchomosci
na dokonanie tych nakladéw, oceniona musi by¢ co najmniej jako ryzykowna. Nie mozna nie dostrzega¢ réwniez
faktu, iz naniesienia dokonane zostaly przez powoda w ramach prowadzonej przezen dzialalno$ci gospodarczej,
przez prawie 7 lat wykorzystywane byly do tej dzialalnoéci, niewatpliwie przynoszac powodowi wymierny zysk. Sad
nie dostrzega w takiej sytuacji jakie razace i nieakceptowane w $§wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie
wartoSci okolicznoSci moglyby sprzeciwiaé sie podniesieniu przez pozwanego zarzutu przedawnienia.

Roéwniez analiza przyczyn opédznienia i postawy obu stron przed procesem nie $wiadczy o tym, by
zarzut przedawnienia byt sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Rzeczywiécie, miedzy stronami poczawszy
od czerwca 2008 roku trwala korespondencja dotyczaca ewentualnych mozliwoéci przedluzenia przez powoda
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci i form takiego korzystania; sad nie podziela jednak stanowiska strony
powodowej, ze pozwane Miasto L. celowo przedluzalo te negocjacje starajac sie op6zni¢ moment wytoczenia
powbddztwa o zwrot nakladéw. Poczatkowa korespondencja — miedzy czerwcem i wrze$niem 2008 roku — §wiadezy
o tym, ze zadna ze stron nie wyrazila zgode na propozycje drugiej, zadna tez nie zaproponowala kompromisowych
rozwigzan w zakresie dalszego korzystania przez powoda z nieruchomosci. Powod o nakladach wspomniatl po raz
pierwszy w piSmie z dnia 20 wrze$nia 2008 roku zwracajac sie o propozycje ewentualnego rozliczenia tych nakladéw
(a nie zadajac ich zaplaty). Odpowiedz Miasta L. miala miejsce dopiero w lutym 2009 roku, lecz byla kategoryczna:
Miasto L. odmoéwito powodowi rozliczenia nakladéw z uwagi na laczaca powoda z (...) (...)Jumowe najmu, ktéra
powinna stanowi¢ podstawe do rozliczenia nakladéw. Powod faktycznie wysylal do pozwanego kolejne pisma,
ktore pozostawaly bez odpowiedzi, trzeba mie¢ jednak na uwadze, ze odpowiedzi na roszczenia powoda zwigzane
z nakladami Miasto juz udzielilo. Jej potwierdzeniem bylo kolejne pismo z dnia 31 sierpnia 2009 roku. Te date
uzna¢é trzeba za zerwanie jakichkolwiek negocjacji miedzy stronami. W czasie ich trwania strony nie porozumialy
sie co do dalszego korzystania z nieruchomo$ci przez powoda, a Miasto zajmowalo konsekwentna postawe co do
roszczenia o zwrot nakladéow. Trudno tu dopatrywac sie jakiego$ celowego, czy nacechowanego zla wola dzialania
strony pozwanej, ktére mialoby uniemozliwi¢ powodowi wystapienie z jego roszczeniem. Dzialania pozwanego nie
przeszkodzily przeciez powodowi w zloZeniu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, co wiecej — nie przeszkodzilty
mu w wytoczeniu powddztwa w momencie, gdy jego roszczenie bylo jeszcze nieprzedawnione. Ograniczenie tego
roszczenia jedynie do czeSci wartoSci nakladow bylo suwerenng decyzjg powoda i trudno dopatrywacé sie zwigzku z
nig jakichkolwiek dzialan pozwanego.

Okolicznosci wytoczenia powddztwa rowniez nie $§wiadcza o tym, by podniesienie zarzutu przedawnienia bylo
sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Powdd orientowal sie co do wysoko$ci swoich nakladéw: poniést je
z wlasnych $§rodkéw, a nadto dysponowal opinia rzeczoznawcy ustalajaca ich wysoko$¢ na kwote ponad 3.000.000
zlotych. Niewatpliwie do ostatecznego oszacowania wysoko$ci tych nakladéow w procesie niezbedna byla opinia
bieglego, ale rownie niewatpliwym jest, ze kwota 51.000 zlotych, o ktora pierwotnie wytoczono pozew nie byla w
jakikolwiek sposéb zblizona do realnej kwoty nakladow, nie mie$cila sie nawet w rzedzie wielkoSci, o ktéra powdd mogt
wytoczy¢ powddztwo. Jeszcze raz trzeba tu zatem zaznaczy¢, ze takie a nie inne sformulowanie pozwu bylo suwerennag
decyzja strony powodowej. Pozwany nie mial na te decyzje jakiegokolwiek wplywu, zatem nie mozna dopatrzy¢ sie
podstaw, dla ktérych podniesienie zarzutu przedawnienia mialoby by¢ sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Wreszcie, aby wystgpienie z zarzutem przedawnienia moglo by¢ uznane za naduzycie prawa podmiotowego,
opoznienie z wniesieniem powodztwa nie moze byé nadmierne. Taka sytuacja w rozpoznawanej sprawie
nie zachodzi. Trzeba bowiem pamietaé, iz termin przedawnienia roszczen o zwrot nakladéw wynosi 1 rok i w sprawie



uplynal w dniu 9 czerwca 2011 roku, rozszerzenie pow6dztwa ponad kwote 51.000 zlotych nastgpilo w dniu 12 stycznia
2012 roku, czyli ponad 7 miesiecy po uplywie terminu przedawnienia. Przekroczenie terminu wyniosto wiec prawie
60 % jego czasu i takiego przekroczenia nie mozna nie uznac¢ za nadmierne.

Konkludujac te cze$é rozwazan wskazaé trzeba, ze sqd nie znalazl nie tylko dostatecznych, ale wrecz zadnych
podstaw do uznania podniesienia zarzutu przedawnienia za sprzeczny z zasadami wspolzycia
spolecznego. Sad uznal ten zarzut za uzasadniony i w zakresie przedawnionego roszczenia, to jest ponad kwote
51.000 zt powodztwo oddalil.

W pozostalej, nieprzedawnionej czeSci, roszczenie powoda bylo usprawiedliwione co do zasady. Oceniajgc wysokosé
uzasadnionego roszczenia wskazac trzeba na nastepujace okolicznosci. Zgodnie z przepisem art. 226 w zw. z art.
230 k.c. zwrotu warto$ci nakladéw poczynionych na nieruchomos$é pozwanego, jako, ze nie byly to naklady konieczne,
powdd moze zadaé o tyle, o ile zwiekszajg warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jako chwile zwrotu
nieruchomodéci (i faktycznie jej wydania, mimo, iz nie udalo sie sporzadzi¢ dwustronnego protokotu zdawczego) sad
przyjal dzieni 31 sierpnia 2009 roku. Warto$¢ rynkowa poczynionych przez powoda nakladéw, to jest budynkow
wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe i przyjetych do uzytkowania oraz nakladow remontowych nie
wymagajacych pozwolenia na budowe, wedlug stanu i cen na dzien 31 sierpnia 2007 roku wynosita 1.283.000
zlotych. W postepowaniu nie ustalono zatem warto$ci nakladow na dzien zwrotu nieruchomosci, to jest na dzien
31 sierpnia 2009 roku. Sad oddalit wniosek dowodowy o ustalenie tej wartoSci, uznal bowiem, ze prowadzilby on
wylacznie do przedluzenia postepowania i niepotrzebnego wzrostu jego kosztéw. Postepowanie takie podyktowane
bylo podniesionym przez strone pozwana zarzutem przedawnienia, ktory ostatecznie sad uznal za zasadny, a ktorego
uwzglednienie prowadzito do ograniczenia uzasadnionego roszczenia powoda jedynie do kwoty 51.000 zlotych. Stan
budynkéw wzniesionych i wyremontowanych przez powoda nie zmienil sie bowiem miedzy 2007 i 2009 rokiem (ich
stan oceniony byl na podstawie ogledzin z 2014 roku), a wiedza notoryjna jest, ze miedzy 20071 2009 rokiem nie doszlo
do ponad dwudziestokrotnego spadku cen. Poniewaz powddztwo uwzglednione zostalo w wysoko$ci 4 % rzeczywistej
warto$ci nakladow, to z uwagi na niezmieniony stan budynkéw i niewielka zmiane cen w okresie 2007 - 2009 (ktéra
wynosila kilka, a nie kilka set, czy kilka tysiecy procent), sad uznat za zasadne oparcie sie na opinii dotyczacej 2007, nie
2009 roku. Kwota 51.000 zlotych niewagtpliwie miescila sie w wysokosci nakladéow dokonanych przez
S. J. na nieruchomosci stanowiqcej wlasnosé Miasta L. i taka wlasnie kwota zostala zasqdzona od
pozwanego na rzecz powoda.

W pozostalej czesci, jak to juz wyzej wskazano, powodztwo oddalono, uwzgledniajgc zarzut przedawnienia.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. Poniewaz strona powodowa przegrala sprawe
prawie w caloSci (w 98 %), sad zasadzil od niej na rzecz pozwanego kwote 3.600 zl, na ktéra zlozyly sie koszty
zastepstwa procesowego.

7/ Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczyé¢ pelnomocnikowi powoda.



