Sygn. akt I ACa 478/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 sierpnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Piotr Wéjtowicz (spr.)
SA Mieczystaw Brzdak
Protokolant : Justyna Wnuk

po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni (...) w S.
przeciwko Spolce (...) Spdlce Akcyjnej w B.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 23 lutego 2012 r., sygn. akt I C 123/10,

1) z apelacji powodki zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. i 2. w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz
powddki 804 616 (osiemset cztery tysiace sze$éset szesnaScie) zlotych;

2) oddala apelacje pozwanej;

3) zasadza od pozwanej na rzecz powodki 6839 (szes¢ tysiecy osiemset trzydzieSci dziewiec) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 478/12

UZASADNIENIE

Powddka wniosta o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej 990000,-zt tytulem zwrotu warto$ci dokonanych przez jej
poprzednika prawnego na nalezaca do pozwanej nieruchomo$é nakladow w postaci pawilonu handlowego oraz o
zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw procesu.



Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztéw postepowania. Zarzucila,
ze powodka nie udowodnila poniesienia nakladéw, ich wysokosSci oraz daty ich poniesienia, ze powddka byla
posiadaczem zaleznym w zlej wierze i nie przyshuguje jej roszczenie o zwrot nakladéw innych niz konieczne ani
uprawnienie do zatrzymania korzySci i Ze roszczenie jest przedawnione; podniosla tez zarzut potracenia roszczen
powddki z jej wierzytelno$cia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z pawilonu w kwocie 1935506,-zt.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w czeSciowym uwzglednieniu powddztwa zasadzit od pozwanej na rzecz
powddki 775841,99 zl, w pozostalej zas czeSci powodztwo oddalil i orzekl o kosztach. Przytoczyl Sad nastepujace
motywy swego rozstrzygniecia:

Zabudowa pietrowym pawilonem handlowym, potozona w S. przy ulicy (...) nieruchomo$c¢ stanowi dzialke gruntowa
nr (...) o powierzchni 1566 m?®, dla ktérej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...), w ktorej jako
wlaéciciel figuruje Skarb Panstwa. W dniu 15 marca 1962 r. KWK (...) wyrazila zgode na przekazanie w trybie
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 pazdziernika 1958 r. w sprawie zasad i trybu przekazywania w ramach
administracji panstwowej przedsiebiorstw, instytucji oraz zakladéw, nieruchomo$ci i innych obiektéw majatkowych
(Dz.U. nr 67, poz. 332) (...) Spéldzielni (...) nieruchomosci pod budowe pawilonu handlowego. Budowe pawilonu
zakonczyla poprzedniczka powodki, (...) Wojewddzka Spoétdzielnia (...) w K..

Z dniem 1 stycznia 1983 r. (...) Wojewddzka Spoldzielnia (...) w K. ulegla likwidacji, a w wyniku likwidacji powstala,
miedzy innymi, powodowa Spéldzielnia.

W dniu 27 wrzeénia 1986 r. Urzad Miejski w S. ustalil od 1 stycznia 1986 r. oplate za 1 m” gruntu oddanego w zarzad-
uzytkowanie poprzedniczki prawnej pozwanej, KWK (...) w S..

Decyzja z dnia 22 stycznia 1993 r. Urzad Rejonowy w B. zatwierdzil projekt podzialu stanowiacej wlasno$¢ Skarbu
Panstwa- KWK (...) z dzialki nr (...) na dzialki (...).

W dniu 19 lipca 1994 r. powddka wystapila do Urzedu Rejonowego w B. o przekazanie jej obejmujacej dziatke nr (...)

nieruchomoéci o powierzchni 1566 m* w wieczyste uzytkowanie podajac, ze uzytkuje ja od roku 1978.

Decyzja z dnia 24 listopada 1997 r. Wojewoda (...) na podstawie art. 2 ust. 1lit. a dekretu PKWN o przeprowadzeniu
reformy rolnej oraz art. 1 dekretu o wpisaniu w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nieruchomoéci przejetych na
cele reformy rolnej stwierdzil, ze nieruchomos¢ rolna o numerze dzialki (...) przejeta zostala na rzecz Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z dnia 28 stycznia 2003 r. oddalil powddztwo (...) w S. o zobowigzanie
Skarbu Panstwa do zlozenia oS§wiadczenia o oddaniu jej w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze
wieczystej Sadu Rejonowego w S. Kw nr (...) oraz do nieodplatnego przeniesienia na jej rzecz wlasnoéci wzniesionego
na niej pawilonu. Ostatecznie ta, juz po wniesieniu apelacji, cofnela pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Decyzja z dnia 13 czerwca 2003 r. Wojewoda (...) stwierdzil nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r.
przez Przedsiebiorstwo Panstwowe KWK (...) w S. prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wlasnoéé

Skarbu Pafistwa, obejmujacego dziatke nr (...) o powierzchni 1566 m® oraz prawa wlasnosci pawilonu handlowego
o powierzchni uzytkowej 1625,43 m> znajdujacego sie na opisanym gruncie, a bedacego w dniu 5 grudnia 1990 r. w
zarzadzie Kopalni. Po kolejnych odwolaniach powodki decyzja stala sie ostateczna, a Naczelny Sad Administracyjny

wyrokiem z dnia 6 lutego 2008 r. oddalil skarge kasacyjna powo6dki na decyzje Ministra Infrastruktury z dnia 17
sierpnia 2005 r.

Sad Rejonowy w S. prawomocnym postanowieniem z dnia 7 czerwca 2004 r. oddalil wniosek powodki o zasiedzenie
tej nieruchomoéci.



W dniu 30 maja 2005 r. miedzy pozwana a (...) Sp6lka jawna w S. zostala zawarta umowa odplatnego uzyczenia czeSci

pomieszczen w posadowionym na dzialce nr (...) pawilonie handlowym, o l3cznej powierzchni 767 m>.

Od 3 pazdziernika 2007 r. do 16 kwietnia 2008 r. przed organami nadzoru budowlanego toczylo sie postepowanie
dotyczace zakazu uzytkowania pawilonu i nakazu jego naprawy, najpierw przez powddke, pézniej za$ przez pozwana.
W dniu 14 grudnia 2007 r. powddka zawarla ze spo6lka (...) umowe o wykonanie robdt budowlanych w zakresie
wymiany konstrukeji stalowej dachu pawilonu, pozwana natomiast sprzeciwiala sie prowadzeniu przez powddke prac
budowlanych.

Pismem z dnia 11 lipca 2008 r. pozwana wezwal powddke do wydania w terminie 3 dni nieruchomoSci, ta jednak
odpowiedziala, ze wydanie nieruchomos$ci moze nastapi¢ w razie niekorzystnego dla niej rozstrzygniecia w sprawie
Sadu Okregowego w Katowicach I C 196/08, w ktérej domagatla sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia
woli przenoszacego na nig odplatnie uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) oraz nieodplatnie pawilonu handlowego.
Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2008 r. Sad Okregowy w Katowicach powddztwo w tej sprawie prawomocnie oddalil.

W piSmie z dnia 7 stycznia 2009 r. pozwany wyznaczyl powodce ostateczny termin przejecia zajmowanych przez nia
pomieszczen na dzien 14 stycznia 2009 r.

Na zlecenie powddki rzeczoznawca majatkowy W. B. wydal opinie, w ktdrej wskazal, ze ta od wrze$nia 2009 (oczywista
omylka pisarska, winno by¢ — 2003) r. do marca 2009 r. zaplacila 78699,-z1 podatku od nieruchomoéci za I
kondygnacje pawilonu i Ze pozyskala ona od maja 2000 r. do marca 2009 r. pozytki cywilne w wysokosci 729533,-z1.

Biegly P. N. dokonal wyceny nakladow poniesionych na budowe na dzialce nr (...) pawilonu handlowego o lacznej

powierzchni 1625,43 m” na 1495500,-z}, wysokoéé wynagrodzenia za korzystanie z prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wraz z prawem do korzystania z posadowionego na gruncie budynku okreslit na 169270,17 zl, wysokosé
wynagrodzenia za korzystanie tylko z prawa uzytkowania wieczystego gruntu za$ — na 19720,-z} rocznie.

Art. 229 k.c. wprowadza liczony od dnia zwrotu rzeczy roczny termin przedawnienia do dochodzenia roszczen
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz. Przepis ten nie okresla blizej pojecia zwrotu rzeczy, wskutek czego nalezy
przyjac, ze chodzi tu o zwrot w tym znaczeniu, ze rzecz znalazla sie ponownie w posiadaniu wlasciciela, bez wzgledu
na to, w jaki sposob to nastapilo.

Zgodnie z art. 47 k.c. czeécig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie da sie od niej odlaczy¢ bez uszkodzenia lub istotne;j
zmiany calo$ci albo przedmiotu odlaczonego.

W sprawie bezsporne jest, ze do zwrotu I pietra (winno by¢ — kondygnacji) pawilonu doszlo juz w 2003 r. Nie oznacza
to jednak, ze termin przedawnienia roszczenia powoda nalezy liczy¢ od tej daty. Powddka posiadala nieruchomosé
do 30 marca 2009 r.: sama pozwana zreszta dopiero 7 stycznia 2009 r. wyznaczyla powo6dce termin wydania jej
nieruchomosci na 14 stycznia 2009 r. W wezwaniu tym mowa jest wprawdzie o zwrocie czeSci budynku, jednakze
ta cze$¢ pawilonu nie stanowila odrebnej od gruntu nieruchomosci. Przepis nie wiaze poczatku biegu terminu
przedawnienia ze zwrotem cze$ci nieruchomosci, zwrot ostatniej czeéci nastapil zas dopiero w 2009 r. Z tej przyczyny
zarzut przedawnienia uznaé nalezato za niezasadny.

Powbdka byla posiadaczka uzytkowanej wieczyScie przez pozwang nieruchomosci w zlej wierze. Przyslugujace
takiemu posiadaczowi w stosunku do wlasciciela roszczenia okreélaja przepisy art. 22682 k.c. i art. 227 k.c.

W niniejszej sprawie podstawa roszczen powddki jest art. 22782 k.c. zgodnie z ktérym gdy polaczenia z cudza rzecza
dokonal samoistny posiadacz w zlej wierze albo samoistny posiadacz w dobrej wierze po chwili, w ktérej dowiedziat sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, wlasciciel przylaczone przedmioty zatrzymac, zwracajac
posiadaczowi ich warto$¢ i koszt robocizny albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu warto$ci rzeczy. W sprawie
bezsporne jest, ze pozwana chciala zatrzymaé wzniesiony przez powodke pawilon, na co wskazuje to, ze oddala jego
czes$¢ odplatnie do uzywania, a zatem powinna wedle swego wyboru zwrdci¢ samoistnemu posiadaczowi jego warto$c



i koszt robocizny wzglednie sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartosci rzeczy. Poniewaz pozwana temu obowiazkowi
nie uczynila zado$¢, powstalo po stronie powodki skuteczne przeciwko niej roszczenie. Warto$¢ naktadéow wynika z
opinii bieglego i wynosi 1495500,-zt.

Stosownie do art. 225 k.c. w zwigzku z art. 224 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze zobowiazany jest do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, obowiazany jest rowniez zwr6ci¢ pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez
warto$¢ tych, ktore zuzyl. Na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sklada sie to wszystko, co wlasciciel moglby
uzyskaé, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie okres§lonego stosunku prawnego.

Roszczenia wlaSciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich warto$ci
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, staja sie jednak wymagalne wczeéniej, w oderwaniu od
przestanki zwrotu rzeczy i przedawniajg sie na zasadach ogoélnych od dnia wymagalnoSci; ta sama zasada odnosi sie
do roszczenia o zwrot pozytkow. W tym kontek$cie przepis art. 229 k.c. nie sanuje roszczen juz przedawnionych w
dacie zwrotu.

Potracenia dokonuje sie przez o§wiadczenie zloZzone drugiej stronie. Zgodnie art. 502 k.c. wierzytelno$é przedawniona
moze by¢ potracona, jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastgpilo. Z tej
przyczyny podniesiony przez powddke zarzut przedawnienia przedstawionych do potracenia roszczen nie mogl
odnie$¢ skutku. Mimo tego podniesiony przez pozwanag zarzut potracenia nie zostal uwzgledniony w catoéci, gdyz nie
wykazala ona ani istnienia, ani wysokosci naleznos$ci do potracenia przedstawione;j.

Biegly hipotetycznie okre$lil warto$¢ naleznego pozwanemu wynagrodzenia, okreslajac je na 18147009,-z1, jednak
biegly, a w §lad za nim pozwana, przeoczyl to, ze od 2003 r. pozwana dysponuje cze$cig pawilonu, wynajmujac ja
i uzyskujac z tego tytulu 634000,-z1. Przeoczyla tez pozwana, ze II kondygnacja budynku to czes$é o charakterze
skladowo-magazynowym, o znacznie nizszym standardzie niz parter, przy czym od 2007 r. kondygnacja ta byta z mocy
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego wylaczona z uzytkowania.

O wysoko$ci naleznego wynagrodzenia decyduja stawki. Nie mozna bylo jednak w sprawie oprzeé sie na opinii
bieglego, gdyz nie rozrézniala ona czynszu za I i IT kondygnacje.

Cala wierzytelnos¢ z tytulu nakladéw wynosila 1455500,-z1. Powodka pobrala z nieruchomosci pozytki cywilne (czynsz
dzierzawny za okres od grudnia 2003 r. do marca 2009 r.) w wysoko$ci 729553,-zt. Te wlaénie kwote nalezy potracic¢
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej nieruchomo$ci, w istocie bowiem stanowi ona rownowarto$é
tego wynagrodzenia. Wynika to stad, ze od 2003 r. to pozwana dysponowala parterem nieruchomoéci i ze pietro
budynku z uwagi na swoje polozenie i stan nieruchomosci byto mniej dochodowe, a takze stad, ze powo6dka sama
wynajmowala pietro pawilonu na zasadach wolnorynkowych. Wyliczong w ten sposéb kwote nalezalo obnizyé o
uiszczony przez powodke w okresie od wrzeénia 2003 r. do marca 2009 r. podatek od nieruchomoéci w kwocie 78669,-
zk.

Z tych przyczyn nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powddki 775841,99 zl, a w pozostalym zakresie pow6dztwo
nalezalo oddalic.

Jako podstawe przyszlego rozstrzygniecia o kosztach przywotat Sad norme art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.

Wyrok zaskarzyly obie strony: pozwana w czesci uwzgledniajacej powodztwo, powddka za$ — w czesci oddalajgcej jej
powodztwo o zaplate dalszych 28775,-z1.

Pozwana zarzucila naruszenie art. 22682 k.c. w zwiazku z art. 230 k.c. przez ich niezastosowanie, art. 230 k.c. w
zwigzku z art. 227 k.c. przez zastosowanie tego ostatniego przepisu wprost i art. 22981 k.c. w zwiazku z art. 118 k.c. przez
uznanie, ze roszczenie powodki nie uleglo przedawnieniu oraz wadliwo$¢ ustalenia, ze druga kondygnacja pawilonu
wylaczona byla z uzywania, mimo ze powodka z tej kondygnacji faktycznie korzystala. W oparciu o te zarzuty wniosta



o zmiane wyroku przez oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od powoddki kosztéw procesu za obie
instancje.

Powodka, ktéra zarzucila blad w stanowigcych podstawe rozstrzygniecia ustaleniach faktycznych, wniosta o jego
zmiane przez zasadzenie na jej rzecz od pozwanej dalszych 28775,-z1 oraz o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
kosztow postepowania apelacyjnego.

Kazda ze stron wniosla o oddalenie apelacji strony przeciwne;j.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.

Podniesiony przez nig zarzut wadliwoSci ustalen sprowadza sie do kwestionowania przyjecia przez Sad Okregowy
tego, ze druga kondygnacja budynku wylaczona zostala od 2007 r. wskutek decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z uzytkowania, mimo ze powddka z tej czeSci pawilonu korzystala. Wyprowadza z tego pozwana takze
wadliwo$¢ ustalenia, ze z tego tytutu nie przystuguje jej roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, ta
kwestia tymczasem nie przynalezy juz do sfery ustalen faktycznych, a sfery prawa materialnego i rozwazana by¢ musi
wlaénie pod tym katem. Nie kwestionuje pozwana pozostalych poczynionych w sprawie ustalen, w szczegblnoSci tych
opartych na wydanej w sprawie opinii bieglego, dotyczacych warto$ci poczynionych przez poprzedniczke prawna
powodki nakladow. Czyni to analizowanie owych ustalen zbednym i pozwala je przyjaé za podstawe orzekania takze
przez Sad Apelacyjny.

Wbrew wywodom pozwanej miat takze Sad Okregowy wszelkie przestanki dla ustalenia, ze druga kondygnacja
wzniesionego przez poprzedniczke prawna powodki pawilonu nie nadawala sie od 2007 r. do wykorzystywania z uwagi
na jej stan techniczny; ustalenia tego nie moze podwazy¢ ta okolicznoéé¢, ze niewatpliwie kondygnacja ta znajdowala
sie we wladaniu powo6dki az do marca 2009 r. Z samego faktu pozostawania tej kondygnacji we wladaniu powo6dki
takze po 2007 r. nie wynika jednak automatycznie obowigzek zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powodki,
i to nie tylko dlatego, ze — jak skadinad trafnie wskazal Sad Okregowy — rzecz ta (czeé¢ rzeczy) nie nadawala sie
do korzystania, ale takze dlatego, ze rzecza pozwanej bylo wykazanie, wysokoS$ci tego wynagrodzenia, podobnie jak
obowiazek taki spoczywal na niej w odniesieniu do okresu wecze$niejszego.

Nie dopuscit sie Sad Okregowy zarzucanej mu w apelacji obrazy prawa materialnego.

W szczegblnoéci nietrafny jest najdalej idacy zarzut przedawnienia roszczenia. Istotnie, w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego pojawila sie teza, ze roszczenie posiadacza przeciwko wlascicielowi rzeczy o zwrot poczynionych na
jego rzecz nakladow powstaje i staje sie wymagalne z chwilg ich dokonania, przedawnia sie zatem z uplywem
przewidzianego w art. 118 k.c. dziesiecioletniego terminu, nie péZniej jednak niz z uplywem roku od dnia zwrotu
rzeczy. Poglad ten, odmienny od utrwalonego we wcze$niejszym orzecznictwie, nie znalazl jednak szerszej akceptacji
(patrz na przyktad wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 maja 2010 r., wydany w sprawie I ACa 276/10,
LEX 756554), nie przystaje bowiem do szczegolnej sytuacji wyniklej z dlugotrwalego posiadania podmiotu czyniacego
naklady i z biernosci wlaciciela tolerujacego przez wiele lat taki stan rzeczy. Tak dlugo wszak, jak posiadacz bez
przeszkod i bez prob windykacji ze strony wlasciciela wlada cudza rzecza, nie ma on zadnego interesu, by domagaé
sie zwrotu poczynionych na te rzecz nakladow, z ktoérych korzysta. Podkresli¢ nalezy, ze posiadacz w dobrej wierze,
a wiec zasadnie uwazajacy, ze jego posiadanie zgodne jest z prawem, w ogble nie ma powodow, by to uczynic.
Wymaganie, by pod rygorem przedawnienia roszczenia przed uplywem dziesieciu lat od dokonania naktadéw wytoczyt
powddztwo, choc nie przemawia za tym na zadna wazna potrzeba gospodarcza, stanowi swoista premie dla wlasciciela
za jego bezczynno$¢. Za rozsadne uznaé w takiej sytuacji nalezy przyjecie, ze wymagalno$é (a wiec i poczatek biegu
terminu przedawnienia) roszczenia o zwrot nakladoéw lub o zaplate ich réwnowarto$ci nie moze zaczaé sie wcze$niej
niz moment zgloszenia przez wilasciciela zadania zwrotu rzeczy, przy czym — wskutek wynikajacej z art. 22981 k.c.
modyfikacji — w kazdym przypadku do przedawnienia dojdzie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Za takim
wlaénie tradycyjnym rozumieniem przedawnienia roszczen o zwrot poczynionych na cudza rzecz nakladow przemawia



jeszcze jeden wazki argument. W przypadku posiadacza w zlej wierze, ktérego naklady nie maja charakteru nakladow
koniecznych i polegaja na polaczeniu z cudza rzecza rzeczy swoich (jak wlasnie mialto to miejsce w sprawie niniejszej),
przewidziane w art. 22782 k.c. roszczenia w ogole nie moga powstaé przed zatrzymaniem rzeczy przylaczonych przez
wlasciciela, zatrzymanie takie tymczasem przed zwrotem rzeczy nie moze nastapic.

Bezzasadnie takze kwestionuje pozwana stanowisko Sadu Okregowego, ze przed wytoczeniem w sprawie niniejszej
powddztwa nie uplynal jeszcze liczony od dnia zwrotu rzeczy roczny termin przedawnienia, o ktérym mowa w art.
22981 k.c. W caloéci podzieli¢ nalezy stanowisko tego Sadu, ze termin ten liczony by¢é moze dopiero od dnia zwrotu
calej rzeczy, nie za$ od dnia zwrotu jej czeSci, w tym konkretnym przypadku — zwrotu pierwszej kondygnacji pawilonu
i dopuszczenia do wspolposiadania gruntu, na ktéorym pawilon zostal wzniesiony. Pozwana zreszta przeciwko tej
koncepcji nie przedstawila w apelacji zadnej wymagajacej odnoszenia sie do niej argumentacji, poprzestajac na
powieleniu swego wyrazonego juz w trakcie postepowania pierwszoinstancyjnego pogladu.

Za chybione uzna¢ przyjdzie zarzuty obrazy stosowanych poprzez przepis art. 230 k.c. norm art. 22682 k.c. i
art. 227 k.c. Zgodnie z art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot dokonanych na
rzecz nakladow stosuje sie odpowiednio do stosunkéw miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile
z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. W tym miejscu rozwazenia wymagalo, czy stron
(ich poprzednikéw prawnych) nie laczyl umowny stosunek obligacyjny, to bowiem nakazywaloby do roszczen stron
stosowac w pierwszym rzedzie przepisy regulujace ten wlaénie stosunek. Za taka koncepcja mogloby przemawiac
to, ze poprzedniczka prawna pozwanej wyrazila zgode, by na zarzadzanym przez nia terenie poprzedniczka powodki
wzniosta pawilon handlowy, co wskazywa¢ by moglo na powstanie stosunku uzyczenia, o ktérym mowa w art. 710
k.c. Nie mozna jednak abstrahowa¢ od czaséw i warunkéw, w jakich do wyrazenia takiej zgody doszlo — byl to
okres gospodarki nakazowo-rozdzielczej, kiedy to wszystkie istotniejsze decyzje gospodarcze podejmowane byly w
rzeczywistoS$ci przez organy administracyjne i czynniki polityczne, co poda¢ kaze w watpliwo$é, czy wola poprzednikow
stron bylo zawarcie umowy, chocby per facta concludentia. Znamienne jest przy tym, ze zadna ze stron nie uwazata
sie za zwigzana umownym wezlem obligacyjnym i nie wywodzila swoich roszczen z jakiejkolwiek umowy. Wszystko to
kaze uznaé, ze wladanie nieruchomoscia pozwanej przez poprzedniczke powddki i przez sama powodke odbywalo sie
nie w ramach uzyczenia, a w ramach znoszenia tego stanu rzeczy, czyli bezumownie. Na marginesie jedynie przyjdzie
zwrocic uwage, ze i w przypadku uzyczenia powddce stuzytoby przewidziane w art. 713 k.c. swoiste roszczenie o zwrot
nakladéw, pozwanej natomiast w takim przypadku nie stuzyloby roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z jej
rzeczy.

Nie ulega watpliwo$ci, ze budowa przez poprzedniczke powodki pawilonu handlowego nie stanowilo nakladu
koniecznego i ze posiadanie przez nia gruntu pozwanej odbywalo sie w zlej wierze, co w Swietle art. 22682 k.c.
nie tworzylo po stronie powddki roszczenia o zwrot poczynionych naktadéw. Trafnie zatem Sad Okregowy nie
poszukiwal w tej normie Zroédla roszczenia i jej nie zastosowal. Okolicznosé, ze poczynione na nalezaca do pozwanej
nieruchomoéé naktady poniesione zostaly przez posiadacza w zlej wierze i nie mialy charakteru naktad6w koniecznych
nie stala jednak na przeszkodzie zastosowaniu art. 227 k.c., zawarte w niej normy bowiem uprawnien posiadacza nie
uzalezniaja ani od jego dobrej wiary, ani od charakteru nakladéw. Zgodnie z §1 kazdy posiadacz moze przywrocié
stan poprzedni i zabraé¢ przedmioty, ktore polaczyt z rzecza, chocby staly sie jej czedciami skladowymi (pawilon,
jako bedacy przedmiotem odrebnej od gruntu wlasnosci, cze$cia skladowa nieruchomosci gruntowej nie zostal).
Z}a wiara posiadacza ma jedynie takie znaczenie, ze w my$l §2 wlasciciel rzeczy moze owo uprawnienie takiego
posiadacza unicestwi¢ przez zatrzymanie poczynionych nakladéw, obowiazany jest jednak w takim przypadku
zwrécié posiadaczowi badz ich warto$c¢ i koszt robocizny, badz sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartosci rzeczy.
Zastosowanie przez Sad Okregowy jako podstawy rozstrzygniecia art. 22782 k.c. bylo zatem w pelni uzasadnione.
Nie ma tez zadnych przeslanek do badania, czy przyjeta przez Sad Okregowy jako rownowarto$¢ nakladéw kwota
jest prawidlowa, skoro pozwana ustalefi w tym zakresie nie zakwestionowala. Odnie$¢ sie jedynie warto do uznanej
przez Sad Okregowy za podlegajaca potraceniu z wierzytelnoscia powodki kwoty majacej stanowic¢ wynagrodzenie za
pozbawione podstawy prawnej korzystanie przez powodke z nieruchomosci wieczy$cie uzytkowanej przez pozwana.
Nie ulega watpliwosci, ze kwota ta stanowi pobrane przez powodke pozytki, ktore — jako posiadaczka w zlej wierze —



winna byla pozwanej zwrdcic. Rzecz w tym jednak, ze pozwana roszczen z tytulu pobranych przez powodke pozytkow
do potracenia nie przedstawila, wierzytelnos¢ z tego tytulu zatem dla rozstrzygniecia formalnie nie miala znaczenia.
Nie oznacza to jednak niemoznoSci wykorzystania wiedzy o wysokoSci pobranego przez powodke od jej najemcéw
czynszu dla ustalenia wielko$ci mozliwego do uzyskania czynszu rynkowego, stanowiacego wszak baze dla okre§lenia
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez waznej ku temu podstawy prawnej. Skoro — jak trafnie wskazal Sad
Okregowy — pozwana nie wykazala wysokoSci naleznego jej za korzystanie przez powodke z drugiej kondygnacji
pawilonu wynagrodzenia, a niewatpliwie jakie§ wynagrodzenie z tego tytulu jej sie nalezy, zabieg polegajacy na
utozsamieniu pobranego przez nig czynszu z tym wynagrodzeniem jawi sie dopuszczalny i akceptowalny.

Na uwzglednienie w pehni zastuguje apelacja powodki, acz podniesiony przez nig zarzut wadliwo$ci ustalen jest takze
chybiony. Zwréci¢ nalezy uwage, ze powoddka kwestionuje nie tyle ustalenia faktyczne, ile wyprowadzony z tych
ustalen wniosek o wysokosci naleznej jej kwoty, czyli w istocie zarzuca obraze prawa materialnego przez zasadzenie
na jej rzecz kwoty nizszej niz wynikalo to z ustalonych faktéw. Tak rozumiany zarzut jest nie do odparcia, na skutek
bowiem ewidentnej pomylki rachunkowej istotnie oddalit Sad Okregowy powddztwo w zakresie wiekszym niz bylo
to uzasadnione okoliczno$ciami sprawy. Prawidlowy, oparty na zaakceptowanych przez Sad Apelacyjny ustaleniach
faktycznych rachunek winien wygladaé nastepujaco: po odjeciu od naleznego pozwanej wynagrodzenia za korzystanie
przez powodke z jej rzeczy (729553,-z1) sumy zaplaconego przez powddke, a obcigzajacego pozwang podatku (78669,-
z}) otrzymuje sie wymiar podlegajacej potraceniu z wierzytelno$cig powddki wierzytelnoéci pozwanej (650884,-z1),
natomiast po odjeciu tej ostatniej kwoty od wierzytelno$ci powddki z tytulu poniesionych nakladoéw (1495500,-z1)
otrzymuje sie ostatecznie 804616,-z}. Taka tez kwote, nie za§ — jak orzeczono w zaskarzonym wyroku — 775841,99
z} nalezalo od pozwanej na rzecz powddki na podstawie art. 230 k.c. w zwigzku z art. 22782 k.c., przy jednoczesnym
zastosowaniu art. 498811 §2 k.c., zasadzi¢.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 38681 k.p.c.iart. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. Podstawe
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego stanowi norma art. 98 k.p.c.



