XIV C1287/16
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 listopada 2018 r.
Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Marcin Garcia Fernandez
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Krygiotka
po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2018 r. w Pile
na rozprawie
sprawy z powbdztwa Kola (...) z siedzibq w B.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Nadlesniczemu Nadlesnictwa L.
o zaplate

I. zasqdza od pozwanego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Nadlesniczego Nadlesnictwa
L. na rzecz powoda Kola (...) z siedzibq w B. 143.754,03 (sto czterdziesci trzy tysigce siedemset
pieédziesiqt cztery i 3/100) zl z ustawowymi odsetkami za opoéznienie od dnia 8 czerwca 2017 r. do
dnia zaplaty ;

II. w pozostalym zakresie powédztwo oddala;

III. koszty procesu stosunkowo rozdziela i tego tytulu zasqdza od pozwanego na rzecz powoda
3.632,26 z1L.

SSO Marcin Garcia Fernandez

UZASADNIENIE

Powod Kolo (...) z siedziba w B. w pozwie datowanym na 1 sierpnia 2016 r. a zlozonym 20 pazdziernika 2016 r.
(k. 40) wnibst o zasadzenie od pozwanego Skarbu Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panistwowe
reprezentowanego przez Nadle$niczego Nadleénictwa L. na swoja rzecz 400.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosl, ze 1 pazdziernika 2008 r. strony zawarly umowe, na mocy ktorej pozwany oddal mu w najem
budynki mieszkalny i gospodarczy polozone w K. w gminie Z.. Pismem z 26 czerwca 2015 r. pozwany wypowiedzial
mu umowe. Zostalo mu ono doreczone 1 lipca 2015 r., w zwigzku z czym skutek wypowiedzenia nastapil 31 lipca 2016
r. Jako samoistny posiadacz w dobrej wierze dokonal nakladow, ktore zwiekszaly wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania.
Nakladami sg te budynki oraz wiata. Budynki zostaly przez niego wzniesione w 1996 r. a wiata w 2007 r. Naklady
zostaly dokonane w czasie obowigzywania umowy z 25 marca 1997 r. Przewidywala ona ich zwrot na podstawie
wyceny rzeczoznawcy. Ponadto 24 kwietnia 2007 r. zostala zawarta umowa najmu dotyczaca budynku gospodarczego.
Przewidywala ona zwrot nakladéw na remont i modernizacje na podstawie wyceny rzeczoznawcy. Nie ma mozliwos$ci
powolywania sie przez pozwanego na § 2 ust. 5-7 umowy z 1 pazdziernika 2008 r.



W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze kwestionuje powo6dztwo co do zasady i co do wysokos$ci. Jednoczeénie
przyznal, ze do rozliczenia z powodem pozostaje 109.114,03 zl. Po zakonczeniu umowy chciatl przekaza¢ powodowi ta
kwote, ale powdd nie podal mu numeru rachunku bankowego. Powo6dztwo jest tez przedwczesne, gdyz roszczenie o
zwrot nakladoéw powstaje dopiero po zwrocie przedmiotu najmu, co dotad nie nastapilo. Poczatek wykorzystywania
przez pozwanego domku lowieckiego datuje sie na 1981 r. Od tego czasu byly zawierane kolejne umowy dzierzawy tego
obiektu. W nocy z 2 na 3 marca uleg} on spaleniu. Po pozarze, w dniu 23 marca 1997 r. zostala zawarta umowa na okres
od 25 marca 1997 r. do 25 marca 2017 r., na mocy ktorej powdd wzial w najem grunty le$ne z prawem odbudowy domku
mysliwskiego, a takze byl zobowiazany do przygotowania kosztorysu powykonawczego i uprawniony do uzyskania
zwrotu nakladéw. Do odbudowy domku powod przystapit w 1997 r. a prace zakonczono 30 wrzesnia 1998 r. Umowa
najmu z 25 marca 1997 r. utracila moc na podstawie § 8 ust. 2 umowy najmu z 1 pazdziernika 2008 r. Podobnie umowa
z 24 kwietnia 2007 r. W umowie z 1 pazdziernika 2008 r. zostaly uzgodnione wysoko$¢ i zasady rozliczenia nakladow.
Umowa z 10 kwietnia 2012 r. powiekszono czynsz o kwote podatku VAT oraz o nalezno$¢ za grunt pod budynkami. Na
skutek wypowiedzenia umowa najmu z 1 pazdziernika 2008 r. wygasta z dniem 31 lipca 2016 r. Mimo dwukrotnego
wyznaczania terminu wydania nieruchomosci, powod nie uczynit tego. W okresie dokonywania nakladow strony laczyt
stosunek najmu. Powdd byl najemca, a wiec posiadaczem zaleznym a nie samoistnym. W zwiazku z tym do rozliczenia
nakladéw maja zastosowanie przepisy dotyczgce najmu ,w tym art. 676 k.c., a nie art. 224 — 230 k.c. Z tresci umowy
wynika, w jaki spos6b ma nastapic¢ rozliczenie nakladéw. Jest gotowy do przekazania powodowi z tytulu nakladow
kwoty 109.114,03 zt (k. 56-62).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Od poczatku lat osiemdziesiatych dwudziestego wieku miedzy powodem - Kolem (...) a pozwanym Skarbem Panstwa
reprezentowanym przez wlasciwego nadlesniczego byly zawierane umowy dzierzawy, dajace powodowi prawo do
korzystania - w zamian za czynsz - z gruntu zabudowanego drewnianym domkiem mys$liwskim i w znajdujacym sie w
jego sasiedztwie budynkiem gospodarczym poloznymi w K. w gminie Z.. W czasie trwania jednej z takich uméw — w
nocy z 2 na 3 marca 1996 r. domek uleg} catkowitemu spaleniu.

Dnia 23 marca 1997 r. strony zawarty umowe najmu, na mocy ktorej powdd otrzymal do korzystania 0,43 ha gruntow
le$nych, na ktorych polozony byl spalony domek i zobowigzal sie wnosié¢ za to roczna oplate (§ 1 i 5). Umowa
zostala zawarta na okres od 25 marca 1997 r. do 25 marca 2017 r. (§ 2). W jej ramach powdd otrzymal takze
prawo wybudowania nowego domku mys$liwskiego na zachowanych fundamentach (§ 9) oraz do zwrotu nakladow
poniesionych na ten cel (§ 14). Po dopelnieniu formalno$ci z tym zwigzanych, powod przystapil do prac budowlanych.
Budynek mieszkalny zostal ukonczony przed 30 wrzesSnia 1998 r.

W dniu 24 kwietnia 2007 r. strony zawarly umowe najmu nr (...). Wskazaly w niej, ze jej przedmiotem jest budynek

gospodarczy o numerze ewidencyjnym (...) i o powierzchni 151,20 m>; ze jest zwierana na czas od 1 maja 2007 r. do 1
listopada 2011 r.; Ze najemca zobowigzany jest placi¢ czynsz i ma prawo do zwrotu nakladéw.

W dniu 1 stycznia 2008 r. strony zawarly umowe najmu nr (...), w ktérej ustalily m. in., ze: przedmiotem najmu jest

budynek gospodarczy w miejscowoséci K. o numerze ewidencyjnym (...) i o powierzchni uzytkowej 197,13 m*; umowa
jest zwierana na czas od 1 stycznia 2008 r. do 1 listopada 2011 r.; najemca zobowigzany jest placi¢ czynsz najmu.

W dniu 1 pazdziernika 2008 r. strony zawarly umowe najmu nr (...). Uzgodnily w niej m. in., Ze: jej przedmiotem jest
budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 217,12 m* oraz budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 197,13

m? (§ 1); najemca zobowigzany jest placi¢ miesieczny czynsz 552,51 zk, na warunkach w niej okreslonych (§ 2 ust.
1-4); koszt odbudowy po pozarze i modernizacji budynku mieszkalnego wyniost 226.009 zl, zgodnie z kosztorysem
stanowigcym zalacznik do umowy (§ 2 ust. 5); z uwagi na poniesione koszty odbudowy i modernizacji budynku,
powdd zostaje zwolniony z czynszu na okres 409 miesiecy, liczac od 1 stycznia 1999 r. (§ 2 ust. 6); do momentu
rozliczenia kosztéw odbudowy i modernizacji budynku, tj. do konca stycznia 2033 r., nie beda waloryzowane stawka



czynszu i te koszty (§ 2 ust. 7); jest zawarta na czas nieokre§lony z mozliwoScia wypowiedzenia przy zachowaniu
dwunastomiesiecznego okresu wypowiedzenia uplywajacego na koniec miesigca kalendarzowego (§ 7); traca moc
obowigzywania umowa najmu z 25 marca 1997 r. i umowa najmu nr (...) (§ 8 ust. 2).

W § 7 ust. 6 umowy strony przewidzialy, ze w przypadku jej rozwigzania przed okre§lonym w niej okresem rozliczenia
poniesionych przez najemce kosztow odbudowy i modernizacji budynku mieszkalnego, tj. 31 stycznia 2033 r.,
wynajmujacy zobowiazuje sie do wyplacenia najemcy nierozliczonych nakladéw finansowych z uwzglednieniem zasad
i kwot okreslonych § 2.

Do powyzszej umowy zostal dotgczony kosztorys powykonawczy, zawierajacy wyszczegolnienie warto$ci wykonanych
prac i zzutych materiatlow. Opiewal on na laczna kwote 226.009 zl. Zostat sporzadzony w dniu 18 czerwca 2008
r. na zlecenie powoda przez technika budowlanego (...) na podstawie dokumentacji ksiegowej powoda. Zostal tez
zaakceptowany przez zarzad powoda. Jednym z elementéw kosztorysu bylo wybudowanie oczyszczalni $ciekow.

W zawartym 10 kwietnia 2012 r. aneksie do umowy z 1 pazdziernika 2008 r. strony: zmienily § 1 tej ostatniej umowy
wskazujac, ze przedmiotem najmu sa budynek mieszkalny i gospodarczy oraz grunty pod nimi i grunty towarzyszace

o powierzchni 3.200 m?®; zmienily tez § 2 ust. 1i 2 umowy w ten sposéb, ze uzgodnily dodatkowy czynsz 500 zl rocznie
netto za grunt oraz miesieczny czynsz najmu za budynki w lacznej kwocie 557,03 zl brutto; dodaly w umowie § 2 ust.
10, w ktorym ustalily sposob platnosci czynszu za grunt. W konsekwencji tej umowy powdd zaczal placi¢ czynsz najmu
za grunty. Za korzystanie z budynkéw nadal nie placil.

W okresie od okolo polowy lat osiemdziesiatych do lat dziewieédziesiatych dwudziestego wieku powdd sukcesywnie
przeprowadzal remonty i modernizacje budynku gospodarczego, w celu przystosowania go do pobytu ludzi. W
ramach tych prac m. in. doprowadzit instalacje wodociagowa i kanalizacyjng oraz wykonal pomieszczenia sanitarne
inoclegowe.

Na przelomie dwudziestego i dwudziestego pierwszego wieku powod postawil ogrodzenie wokét zajmowanego przez
siebie terenu, natomiast okolo polowy 2006 r. wykonal utwardzony tluczniem plac przed budynkiem mieszkalnym.
W 2007 r. powod za pisemna zgoda pozwanego postawil wiate, przylegajaca do budynku gospodarczego. W ktoryms
kolejny roku wstawit tez nowy wklad kominkowy w budynku mieszkalnym.

Przez caly czas korzystania z nieruchomo$ci w ramach kolejnych uméw powod wykonywal wszelkie konieczne
naprawy i konserwacje budynkow, ktore byly ich przedmiotem.

W 2015 . zinicjatywy pozwanego strony podjely negocjacje, w celu zmiany umowy z 1 pazdziernika 2008 r. w kierunku
ustalenia zasad formalnego przeniesienia na pozwanego wlasnoéci nakladow na wybudowanie domku mys$liwskiego.
Nie daly one rezultatéw. W zwigzku z tym, pismem z 26 czerwca 2015 r. pozwany wypowiedzial umowe z zachowaniem
dwunastomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismo to powdd otrzymat w lipcu 2015 r., w zwigzku z czym okres
wypowiedzenia uplynat 31 lipca 2016 r. W tym okresie strony nadal prowadzily negocjacje, ale nie przyniosly one
porozumienia.

W dniu 31 maja 2017 r. doszlo do protokolarnego przekazania przez powoda pozwanemu przedmiotu umowy z 1
pazdziernika 2008 .

(zgodne twierdzenia stron, znajdujace potwierdzenie i uszczegbélowienie w dokumentach i kopiach dokumentow:
umowach stron, k. 175-180, 108-112, 113, 114-118, postanowieniu o umorzeniu dochodzenia, k. 122, umowie stron z
25.03.1997 1., k. 123-127, decyzjach o warunkach zabudowy i o pozwoleniu na budowe, k. 127-128, 129, zawiadomieniu
o zakonczeniu budowy, k. 130, zgodzie na postawienie wiaty, k. 39, umowach stron z 1.01.2018 r. i z 1.10.2008 r.,
k. 312-315, k. 131-134, kosztorysie, k. 135, aneksie z 10.04.2012 r., k. 136-137, wypowiedzeniu, k. 138, protokole, k.
198-209)



Po rozwigzaniu umowy z pazdziernika 2008 r. i wydaniu jej przedmiotu az do 8 maja 2018 r. pozwany nie zlozyl
powodowi zadnego oéwiadczenia odnoénie nakladéw nie objetych rozliczeniem przewidzianym w tej umowie. Przed
odebraniem przedmiotu umowy rozwazal takg mozliwos$é, ale zrezygnowal z niej. Pismem z 8 maja 2018 r. pozwany
zlozyl powodowi o$wiadczenie, ze dokonane przez niego naklady w postaci kominka, utwardzenia terenu, wiaty i
ulepszen w budynku gospodarczym sa mu zbedne i w zwigzku z tym winny by¢ zdemontowane z przywroceniem do
stanu poprzedniego.

(o$wiadczenie Nadle$niczego Nadle$nictwa L. na rozprawie 6.12.2017 r., k. 317 twierdzenia pozwanego nie
zaprzeczone przez powoda i majace potwierdzenie w kopiach dokumentow, k. 434, 435 oraz w przebiegu rozprawy
31.10.2018 1., k. 477)

Kolejnymi notami ksiegowymi wystawianymi w poszczegbélnych miesigcach od sierpnia 2016 r. do maja 2017 r.
pozwany obcigzal powoda nalezno$ciami z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci po zakonczeniu umowy
najmu z 1 pazdziernika 2008 r. Pismem z 25 lipca 2017 r. pozwany zlozyt powodowi o$wiadczenie o potraceniu
przystugujacej mu wierzytelnosci w kwocie 10.491,27 zl, naleznej mu na podstawie powyzszych not ksiegowych, z
wierzytelno$cia powoda w kwocie 109.114,03 zl z tytulu wyzej wskazanej umowy najmu. Pismo zostalo doreczone
powodowi 28 lipca 2017 1.

(twierdzenia pozwanego potwierdzone lub nie zaprzeczone przez powoda oraz znajdujace potwierdzenie i
uszczegblowienie w o$wiadczeniu o potraceniu, k. 234 i potwierdzeniu odbioru, k. 235)

Warto$¢é rynkowa nakladéw powoda na przedmiotowa nieruchomo$¢ wynosi: wiata 10.400 zl, utwardzenie gruntu
tluczniem 2.100 zl, remont i modernizacja budynku gospodarczego 31.500 zl, czyli lacznie 44.000 zl. Naklady w
postaci ogrodzenia i nowego kominka nie przedstawialy wartosci.

Z tytulu najmu przedmiotowej nieruchomosci za okres od 1 sierpnia 2016 r. do 31 maja 2017 r. pozwany mogl uzyskaé
9.360 zl.

(dowdd: opinia bieglego, k. 330-395, opinia uzupehiajaca, k. 450-455)

Powyzszy stan faktyczny byl w duzej czesci bezsporny. Obie strony zgadzaly sie co do podstawowych faktow, co
znalazlo takze odzwierciedlenie w cofnieciu przez nie wnioskow o przestuchanie §wiadkéw. W myél art. 229 k.p.c.,
nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie budzi
watpliwoéci. Na tej podstawie Sad przyjal bez dowodéw fakty podnoszone przez jedna ze stron, ktére zostaly
potwierdzone przez druga z nich, gdyz w zadnym wypadku takie przyznanie nie wywolywalo watpliwoSci. Z kolei art.
230 k.p.c. stanowi, ze gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze
wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznaé za przyznane. Kazda ze stron nie wypowiedziala sie wprost co do niektérych
szczegOlowych twierdzen swego przeciwnika. W tych przypadkach, w ktérych twierdzenia te znajdowaly oparcie w
wynikach rozprawy oraz nie byly sprzeczne ze stanowiskami strony, ktora co do nich sie nie wypowiedziala, Sad uznal
wynikajace z nich fakty za przyznane i przyjal je bez dowodow.

Kazda ze stron zlozyla do akt kserokopie dokumentéw. Bylo to w istocie rownoznaczne ze zgloszeniem twierdzen
o faktach w postaci istnienia dokumentéw o formie i tresci wynikajacej z tych kopii. Nie odniesienie sie do nich
przez druga strone stanowilo za$ nie wypowiedzenie sie co do tych faktéow, co pozwalalo uznac je za przyznane w
kazdym przypadku, gdy pozostawaly w zgodzie z wynikami rozprawy (art. 230 k.p.c.). Sad przeprowadzit dowod z
dokumentow, ktoérych istnienie, tres$é i forma zostaly na tej podstawie przyjete bez dowodow, tak jakby zostaly one
zlozone w oryginalach lub odpisach. Wiarygodno$¢ i warto$é dowodowa tych dokument6éw nie byly kwestionowane
i nie wywolywaly watpliwosci Sadu.



Sad uznal za wiarygodne wszystkie dokumenty prywatne, na ktérych sie opart w swoich ustaleniach. Nie budzily one
watpliwoéci co do swojej autentycznosci i zgodnoSci tresci z prawda. Jednocze$nie nie byly przez strony podwazane
pod zadnym wzgledem, wiec takze z tego punktu widzenia nie bylo podstaw do odméwienia im wiary.

Opinie bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci B. Z. Sad uznal za dowdd przydatny i szczegdlnie wartoéciowy
z uwagi na wysoka moc dowodowa. Opinia zostala przygotowana przez stalego bieglego sadowego, a wiec osobe, ktora
prezentuje wysoki stopien praktycznej i teoretycznej wiedzy oraz do$wiadczenia zawodowego w zakresie objetym
opiniowaniem. Biegla sporzadzila opinie zgodnie z teza sformulowana w postanowieniu dowodowym Sadu, w sposéb
fachowy, rzetelny i wyczerpujacy. Opinia jest spdjna, logiczna i zrozumiala. Biegla w sposob przekonujacy i nie budzacy
zastrzezen wskazala przeslanki, ktére doprowadzily ja do koncowych wnioskéw. Do zgloszonych przez pozwanego
zastrzezen do opinii gléwnej biegla przekonujaco ustosunkowala sie w opinii uzupelniajacej z 19 lipca 2018 r. (k.
450-455) iwwyjasnieniach zlozonych na rozprawie (k. 477). W opinii uzupelniajacej biegla sprostowala takze pomylki.
W konsekwencji prawdziwos¢, przydatno$cé i warto$¢ opinii nie budzity zadnych watpliwosci.

Sad uznal za w pelni wiarygodne zeznania stron w tej czesci, w ktorej byly ze soba zgodne albo znajdowaly oparcie
w innym materiale dowodowym w postaci dokumentéw, ktore nie budzily watpliwoéci. Byta to znakomita wiekszo§é
tych zeznan. W zakresie, w jakim zeznania byly ze soba sprzeczne a jednoczesnie nie mialy oparcia w wiarygodnych
dowodach, Sad uznal je za nie majace wystarczajacej mocy dowodowej, aby tylko na ich podstawie dokonywac
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy ustalen. Z oczywistych wzgledéw strony procesu sg wysoce zainteresowane
korzystnym dla siebie rozstrzygnieciem, co powoduje, ze sila przekonywania ich zeznan jest bardzo niska i
niewystarczajaca dla czynienia tylko na ich podstawie ustalen.

Sad oddalil wniosek powoda o uzupehiajace przestuchanie go w charakterze strony na rozprawie 6 grudnia 2017 r. (k.
318), gdyz zostal zgloszony w celu wykazania prawdziwosci twierdzen, ktorych powotanie bylo spéZznione. Wszystkie
twierdzenia dotyczace nakladow, ktore chcial rozliczy¢, powdd powinien byt zglosi¢ w pozwie (art. 207 § 6 k.p.c.).
Uczynienie tego po ponad roku trwania procesu z tego wzgledu, ze czlonkowie zarzadu powoda akurat sobie o tych
nakladach przypomnieli, bylo ewidentnie zawinione. Sp6znione twierdzenia powoda zostaly zgloszone po zlozeniu
uzupehiajacych zeznan przez pozwanego, pod koniec czasu przewidzianego na to posiedzenie. Zostaly za$ przez
pozwanego zaprzeczone, wobec czego musialy by¢ wykazane. W tym celu powdd zglosit dowod ze swoich zeznan.
Przeprowadzenie tego dowodu wymagaloby odroczenia rozprawy, gdyz konieczne byloby szczegolowe a przez to
czasochlonne wypytanie obu czlonkéw zarzadu o rodzaj, czas dokonania i charakter nakladow. To za$ spowodowaloby
zwloke w rozpoznaniu sprawy. Zatem spdznione twierdzenia podlegaly pominieciu, co implikowalo pominiecie takze
dowodu powolanego na ich poparcie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodd dochodzil roszezenia z tytutu naklad6w na nieruchomo$¢ pozwanego, poczynionych w czasie trwania kolejnych
umoéw dzierzawy i najmu, ktorych przedmiotem byla jej cze$c lub jej czeSci sktadowe. Jako jego podstawe prawnag
powolal art. 226 § 1k.c. Przepis ten reguluje roszczenie o zwrot naklad6w na rzecz miedzy jej posiadaczem samoistnym
a wlascicielem. W czasie dokonywania nakladéow powdd nie byt posiadaczem samoistnym, gdyz wladal rzecza na
podstawie kolejnych uméw dzierzawy i najmu, jak osoba uprawniona z tych umoéw. Byl wiec posiadaczem zaleznym
(por. art. 336 k.c.).

Wprawdzie, zgodnie z art. 230 k.c., 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. Jednakze posiadaczem zaleznym w rozumieniu art. 230 k.c. jest
tylko ten, kto wlada rzecza bez skutecznego wzgledem wlasciciela tytulu prawnego (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 11 czerwca 1974 1., II CR 246/74, OSP 1976/2/29, z dnia 26 marca 1998 r., I CKN 590/97, OSNC 1998/11/180, z
dnia 19 listopada 1998 r., III CKN 33/98, OSNC 1999/6/110 oraz z dnia 11 marca 1999 r., III CKN 187/98, z dnia 14
marca 2003 r., V CKN 1739/00, z dnia 27 lutego 2009 r., II CSK 512/08, V CKN 1739/00, z dnia 18 wrze$nia 2014 r.,
V CSK 625/13, z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16, nie publikowane, dostepne w zbiorze L.). Tak kwalifikuje sie



tez sytuacje, w ktorej posiadacz wprawdzie mial tytul prawny, ale go utracil (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 13
marca 2008 1., III CZP 3/08, OSNC 2009/4/53 oraz wyroki z dnia 30 grudnia 1969 r., II CR 356/69, z dnia 11 czerwca
1974 1., II CR 246/74, OSP 1976/ 2/29, z dnia 5 stycznia 2011 r., III CSK 72/10, z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK
161/11). W konsekwencji, co do zasady, jezeli posiadacz dokonal nakladéw w czasie, w ktérym przystugiwal mu tytul
prawny do wladania rzecza, podstawa ich rozliczenia nie moze by¢ art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c., choéby nastepnie
tytul ten utracil, a nadal wladal rzecza i z tego powodu podlegal - co do okresu po utracie tytutu - przepisom art. 224
i nast. k.c. W takim przypadku rozliczenie powinno by¢ dokonane zgodnie z postanowieniami umowy, a gdy strony
kwestii tej nie uregulowaly - na podstawie przepiséw normujacych dany stosunek prawny, a w ich braku - przepiséw
regulujacych stosunek najbardziej zblizony per analogiam (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1998 r.,
III CKN 33/98, OSNC 1999/6/110 i z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16, nie publ., dostepny w zbiorze L.).

Z punktu widzenia powyzszych zasad, poniesione przez powoda naklady nalezalo podzieli¢ na te, ktore zostaly
dokonane na podstawie umowy z 25 marca 1997 r. i dotyczyly wybudowania na zachowanych fundamentach nowego
budynku z przeznaczeniem na domek mys$liwski oraz pozostale. Te pierwsze bowiem, w przeciwienstwie do tych
drugich, zostaly objete wyraznymi uzgodnieniami stron co do ich wysokosci i sposobu rozliczenia, zawartymi w
umowie najmu z 1 pazdziernika 2008 r. nr AG-2230-104/08. Wprawdzie powdd sprzeciwial sie zastosowaniu jej
postanowien, ale jego stanowisko nie zashugiwalo na akceptacje.

Powdd argumentowal, ze tych nakladow dokonano w okresie obowigzywania umowy z 25 marca 1997 r., zatem to
jej postanowienia powinny by¢ rozstrzygajace (k. 153). Poglad ten mialby racje bytu tylko, gdyby strony nie zawarly
umowy z 1 pazdziernika 2008 r. wyraznie i wprost regulujacej kwestie tych nakladéw. W ramach swobody umow
mialy prawo zawrze¢ takg umowe (art. 353" k.c.) z takim skutkiem, ze byly zwigzane zawartymi w niej uzgodnieniami.
Nie mowigc juz o tym, ze w § 8 ust. 2 tej umowy strony wyraznie ustalily, Ze umowa z 25 marca 1997 r. traci moc
obowigzywania, co trudno odczytac inaczej nizjako uzgodnienie, ze zadne jej postanowienia (w tym dotyczace sposobu
rozliczenia nakladow) juz ich nie wiaza.

Powod podnosil tez, ze: postanowienia umowy z 1 pazdziernika 2008 r. nie obejmowaty nakladéw przyszlych; w czasie
budowy domku czynil naklady, ktore nie zostaly objete kosztorysem; kosztorys mial jedynie charakter ,porzadkujacy”
ijego zadaniem nie bylo okreslenie sposobu rozliczenia nakltadéow (k. 286-287).

Co do nakladéw poczynionych po zawarciu umowy z 1 pazdziernika 2018 r. trzeba sie zgodzi¢ z powodem, ze
postanowienia tej umowy, dotyczace wysokosSci nakladéw na budynek mieszkalny i sposobu ich rozliczenia, ich nie
obejmowaly. Jest to oczywiste w $wietle treSci tej umowy. Co do nakladéw nie objetych kosztorysem, to czy takowe
byly, czy nie, nie mialo zadnego znaczenia, gdyz w § 2 ust. 5 umowy z 1 pazdziernika 2008 r. strony kwotowo ustalily, ile
wynioslty naklady. W kontekscie tresci umowy i okoliczno$ci sporzadzenia kosztorysu nie moze budzié¢ watpliwosci, ze
bylo to wigzace i ostateczne ustalenie wysoko$ci naktadow, ktore zostaly poniesione i ktére beda podlegaé rozliczeniu.
Kosztorys zostal przygotowany przez powoda. Jeéli nie znalazly sie w nim jakie$ prace lub materialy, to wylacznie na
skutek decyzji powoda. Podjawszy ja wowczas i zawarlszy umowe z 1 pazdziernika 2008 r., nie moze sie z tej decyzji
wycofac i zglasza¢ nowych nakladow, gdyz jest zwigzany § 2 ust. 5 umowy, ktory ostatecznie przesadzit ich wysoko$¢é.
PodkresSlenia wymaga, ze to postanowienie umowne okre$la wysoko$¢ nakladow w wyraznie okreslonym celu - aby
precyzyjnie uregulowac sposob ich rozliczenia za czas do momentu zawarcia umowy i na przyszto$c (§ 2 ust. 617
umowy). Jest to wiec postanowienie kluczowe dla realizacji jednego z podstawowych celéw umowy.

Oczywiste jest, ze zadaniem kosztorysu nie bylo okreslenie sposobu rozliczenia nakladow. Bylo nim ustalenie ich
wysoko$ci. Jest to typowa funkcja tego rodzaju opracowania. W tym sensie istotnie kosztorys ma jedynie znaczenie
porzadkujace. Nie oznacza to jednak, a takie stanowisko powod zdaje sie przyjmowac, ze z tego powodu nie sa wigzace
postanowienia umowy oparte na kosztorysie, jak i te, ktorych zadaniem bylo ustalenie sposobu rozliczenia ujetych w
nim nakladow. Ich wigzacy dla stron charakter wynika z samej istoty umowy (art. 353 § 1 k.c.).

Umowa z 1 pazdziernika 2008 r. ustalala wysoko§¢ nakladow poniesionych przez powoda na budowe nowego budynku
mieszkalnego oraz sposob ich rozliczenia. Jako zasade przyjela, ze z uwagi na te naklady powod bedzie zwolniony



Z cZynszu przez 409 miesiecy, liczac od 1 stycznia 1999 r., przy czym do momentu rozliczenia ich w ten sposoéb, nie
beda waloryzowane zaréwno wskazana w § 2 ust. 3 stawka czynszu, jak i ustalona wysokos¢ nakladéw (§ 2 ust. 3,
6 i 7 umowy). Jednakze umowa przewidywala takze sytuacje, ze zostanie rozwigzana przed uplywem ustalonego w
niej okresu rozliczenia nakladow, tj. przed 31 stycznia 2033 r. Na taka ewentualno$¢ uzgodniono, ze wynajmujacy
(pozwany) zobowigzuje sie do wyplacenia najemcy (powodowi) nierozliczonych nakladéw z uwzglednieniem zasad
i kwot okreslonych w jej § 2 (§ 7 ust. 6 umowy). Takiej treSci uzgodnienie oznaczalo, ze pozwany zobowigzany jest
zaplaci¢ powodowi réznice miedzy warto$cia nakladow ustalong w § 2 ust. 5 umowy a suma oplat czynszu naleznego
za okres od 1 stycznia 1999 r. do dnia rozwigzania umowy. W sprawie nie bylo sporu co do tego, ze ta suma optat
wynosila 116.894,97 z} (k. 273 i 287). W zwigzku z tym nalezna powodowi réznica wynosi 109.114,03 z} (226.009 z}
minus 116.894,97 z}). Taka kwota przystugiwala mu z tytulu naktadow, ktore zostaly dokonane na podstawie umowy
z 25 marca 1997 r. i dotyczyly wybudowania nowego budynku z przeznaczeniem na domek mys$liwski.

Z dokonanych w sprawie ustalenn wynikalo, ze pow6d dokonal na nieruchomosci, ktéra wtadal w ramach kolejnych
umow dzierzawy i najmu, takze innych nakladow. Cze$¢ z nich byla pozbawiona warto$ci, wiec nie mialy w sprawie
znaczenia. Czeé¢ jednak taka warto$¢ miala; byly to: wiata, utwardzenie gruntu przed budynkiem mieszkalnym,
remont i modernizacja budynku gospodarczego. Naklady te nie byly objete zadnymi uzgodnieniami stron dotyczacymi
ich wysoko$ci i sposobu rozliczenia. W szczeg6lnosci nie byly one objete zadnymi postanowieniami umowy najmu z 1
pazdziernika 2008 r. W jej § 8 ust. 2 strony ustalily jedynie, ze traca moc obowiazywania poprzednie umowy najmu: z
25 marca 1997 r. (dotyczaca budynku mieszkalnego i z 1 stycznia 2008 r. (dotyczaca budynku gospodarczego). W ten
sposob uzgodnily, ze zadne postanowienia wezesniejszych umow (w tym dotyczace sposobu rozliczenia naktadow) juz
ich nie wiaza. W zwigzku z tym, zgodnie z wcze$niej przedstawionymi uwagami, do rozliczenia omawianych obecnie
nakladéw zastosowanie mialy przepisy regulujace laczacy strony stosunek prawny.

Strony lgczyla umowa najmu. Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich
warto$ci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Ulepszeniem (nakladem ulepszajacym), o
ktérym mowa w tym przepisie, sa wszelkie korzystne zmiany w rzeczy (modernizacje, naprawy, konserwacje itp.). Z
zakresu tego przepisu wylaczone sa jedynie naprawy drobne (art. 662 § 2 k.c.) albo konieczne, wykonane przez najemce
w zastepstwie wynajmujgcego (art. 663 k.c.). Z celu art. 676 k.c. wynika, ze w efekcie ulepszenia rzeczy zwiekszy¢ sie
musi jej warto$¢ w chwili zwrotu. Jezeli ten warunek nie jest spelniony, to cho¢by doszlo do polepszenia rzeczy, ktore
czyni ja bardziej uzyteczna, nie stanowi ono ulepszenia w rozumieniu art. 676 k.c.

Roszczenie o zwrot nakladéw ulepszajacych powstaje z chwila dokonania przez wynajmujacego wyboru pomiedzy
mozliwo$ciami przewidzianymi w art. 676 k.c. zatrzymania ulepszen za zaplata ich wartoSci i zagdania przywrbcenia
stanu poprzedniego. Wybor ten mozliwy jest dopiero w chwili zwrotu rzeczy, a nie w chwili zawarcia lub zakonczenia
umowy najmu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., V CK 405/04, nie publ., dostepny w zbiorze
Lex). Zatem roszczenie wynajmujacego o zwrot wartoSci ulepszen powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen:
zwrotu przedmiotu umowy i wykonaniu przez wynajmujacego okre$lonego w art. 676 k.c. wyboru poprzez wyrazenie
woli zatrzymania nakladow. Wykonanie tego wyboru nie wymaga zadnej formy i moze by¢ dokonane w kazdy sposéb
mieszczacy sie w dyspozycji art. 60 k.c. (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 85/10 i z dnia
23 marca 2017 1., V CSK 465/16, nie publ., dostepne w zbiorze Lex).

W sprawie bylo niesporne, ze powdd wydal pozwanemu nieruchomosé, ktéra byla przedmiotem umowy najmu,
31 maja 2017 r. Przy przejmowaniu nieruchomosci pozwany nie zlozyl zadnego o$wiadczenia odnoénie nakladow
nie objetych umowa z 1 pazdziernika 2018 r., mimo ze mial $wiadomoé¢ ich istnienia. Na rozprawie 6 grudnia
2017 r. reprezentujacy pozwanego NadleSniczy Nadle$nictwa L. o$wiadezyl, ze przed przejeciem nieruchomosci
rozwazal kwestie zlozenia o§wiadczenia z art. 676 k.c. co do tych nakladow, uznal jednak, ze sg one bezwarto$ciowe
i nieprzydatne (k. 317v). W ocenie Sadu takiej tre$ci oSwiadczenie zlozone w trakcie procesu w obecnosci czlonka
zarzadu powoda trzeba uznaé¢ za dorozumiane dokonanie wyboru zatrzymania ulepszen. Skoro bowiem pozwany
ujawnil, ze rozwazal wybo6r miedzy zatrzymaniem ulepszen i domaganiem sie przywrocenia stanu poprzedniego i, ze
zrezygnowal z tego, gdyz uznal, Ze i tak ulepszen nie ma, to jest to jednoznaczne z decyzja o zatrzymaniu naktadow,



gdyz nie wiaze sie to z obowigzkiem zaplaty ich warto$ci. Bez znaczenia jest przy tym, ze to oSwiadczenie o zatrzymaniu
nakladéw pozwany zlozyl pod wplywem bledu co do tego, ze sa one bezwarto$ciowe. Nie pozbawialo go to bowiem
skutecznoéci.

Zlozenie o$wiadczenia o zatrzymaniu ulepszen powodowalo, ze péZniejsze oSwiadczenie zawarte w piSémie z 8 maja
2018 r. z zadaniem przywrdcenia stanu poprzedniego bylo juz bezprzedmiotowe a przez to nieskuteczne. W zwiazku
z tym powodowi przystugiwato roszczenie o zwrot ulepszen. Z dokonanych ustaleir wynikalo, ze ich warto$é wyniosla
44.000 z} i takze w tym zakresie roszczenie powoda bylo uzasadnione.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze gdyby uznac, ze pozwany nie zlozyl w sposéb dorozumiany o§wiadczenia o
zatrzymaniu ulepszen, zadanie przywrocenia stanu poprzedniego musialoby by¢ uznane ze naduzycie prawa z powodu
sprzecznos$ci z zasadami wspolzycia spolecznego i spoleczno gospodarczym przeznaczeniem tego prawa (art. 5 k.c.).

Naruszenie zasad wspolzycia spotecznego wynika z okolicznos$ci, w jakich zgdanie przywrbcenia stanu poprzedniego
zostalo zgloszone. Nastapilo to niemal rok po wydaniu nieruchomo$ci i p6t roku po zlozeniu przez Nadle$niczego
Nadle$nictwa L. zeznan, z ktérych wynikalo, ze pozwany nie zamierza skladaé takiego oSwiadczenia, a przede
wszystkim po dopuszczeniu i przeprowadzeniu na wnioski obu stron dowodu z opinii bieglego. Zauwazy¢ nalezy, ze
wniosek pozwanego o taka opinie (k. 307v) zostal poczatkowo oddalony (k. 308v), gdyz byl ewidentnie spdZniony
(art. 207 § 6 k.p.c.). Nastepnie zostal uwzgledniony tylko dlatego, ze w sytuacji dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego tej samej specjalnosci na wniosek powoda, powstala sytuacja, ze uwzglednienie wniosku pozwanego nie
powodowalo zwloki w rozpoznaniu sprawy. Zatem, gdyby wniosek powoda o opinie bieglego zostal oddalony, nie
bylby uwzgledniony takze analogiczny wniosek pozwanego. W sytuacji za$ zlozenia przez pozwanego oSwiadczenia,
ze domaga sie przywrocenia stanu poprzedniego, dowod z opinii biegltego na okoliczno$é wartosci ulepszen bylby
zbedny i podlegalby oddaleniu, wiec dowod ten nie bylby tez dopuszczony na wniosek pozwanego. Pozwany mial
tego $wiadomosé, gdyz Sad informowal o tym na rozprawie 6 grudnia 2017 r. (por. nagranie od 00:47:00). W tej
sytuacji zwlekanie ze zlozeniem o$wiadczenia w trybie art. 676 k.c. do czasu po wykonaniu opinii bylo zachowaniem
nielojalnym, nakierowanym na nieuczciwe osiggniecie korzysci procesowych, powodujacym przedtuzenie procesu i
narazajacym powoda na poniesienie zbednych kosztow opinii.

Sprzeczno$¢ zadania przywrocenia stanu poprzedniego ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem tego prawa
wynikala z charakteru, warto$ci i uzyteczno$ci ulepszen. Naklady te znaczaco zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci i
poprawiajg jej funkcjonalnoéé, gdyz utatwiaja dostep do niej i pozwalaja na lepsze jej wykorzystanie, zgodnie z celem,
do ktoérego jest przeznaczona. Usuniecie nakladoéw jest wiec nieracjonalne i nieuzasadnione ekonomicznie. Poza tym
trudno w ogole sobie wyobrazi¢ usuniecie utwardzenia gruntu, czy uczynienie z budynku przystosowanego do pobytu
ludzi ponownie typowego budynku gospodarczego (np. przez zdemontowanie instalacji wodnej i kanalizacyjnej, czy
likwidacje pomieszczen socjalnych i sanitarnych). Zadanie dokonania tego rodzaju zmian niewatpliwie narusza zasady
prawidlowej gospodarki nieruchomo$cia i jest sprzeczne z jej obecnym przeznaczeniem, co uzasadnia uznanie zadania
przywrocenia stanu poprzedniego za sprzeczne ze spoteczno gospodarczym przeznaczeniem tego prawa (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrze$nia 2013 r., IV CSK 44/13, nie publ. dostepny w zbiorze Lex).

Z tych wzgledow, w przypadku przyjecia, ze pozwany nie zlozyl w sposéb dorozumiany o§wiadczenia o zatrzymaniu
ulepszen, wobec czego zadanie przywro6cenia stanu poprzedniego bylto skuteczne, to ostatnie o§wiadczenie musialoby
by¢ uznane za naduzycie prawa i nie korzystatoby z ochrony (art. 5 k.c.). Zatem réwniez w takiej sytuacji roszczenie
powoda o zasadzenie warto$ci nakladow ulepszajacych byloby uzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal roszczenie powoda o naklady za uzasadnione do kwoty 153.114,03 zt (109.114,03
z} plus 44.000 z}).

Pozwany w toku procesu zglosil zarzut potracenia, w zwiazku z czym nalezalo ocenié jego zasadno$¢. Zgodnie z art.
498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potracié¢
swoja wierzytelno$é z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze lub rzeczy
tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed



sadem lub przed innym organem panstwowym. Zatem w pierwszej kolejno$ci trzeba bylto ocenié, czy pozwany jest
wierzycielem powoda w zakresie wierzytelno$ci, ktéra przedstawil do potracenia.

Pozwany zglosit do potracenia wierzytelno$é z tytulu naleznego mu od powoda wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci, ktoéra byla przedmiotem umowy stron z 1 pazdziernika 2008 r. w okresie od 1 sierpnia
2016 r. do 31 maja 2017 r. Wierzytelno$é¢ taka niewatpliwie mu przystugiwala.

Po rozwigzaniu umowy najmu z 1 pazdziernika 2008 r. na skutek uplywu okresu wypowiedzenia, co nastapilo z dniem 1
sierpnia 2016 r., powod byl posiadaczem zaleznym przedmiotu najmu w zlej wierze, gdyz nadal wtadal nim jak najemca
i wiedzial, ze prawo to mu nie przystuguje. Stan taki trwal do 31 maja 2017 r., kiedy to pow6d wydal nieruchomo$é
pozwanemu.

Roszczenie wlasciciela rzeczy przeciwko jej posiadaczowi w zlej wierze o wynagrodzenie za korzystanie z niej
uregulowane jest w art. 224 k.c., 225 k.c. i 230 k.c. Pierwszy z nich w § 1 stanowi, ze samoistny posiadacz w dobrej
wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani
za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$c¢ pozytkéw naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego
posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Natomiast w § 2 przepis
ten glosi, ze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za
jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowiazany jest zwrécié¢
pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez uiSci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyt. Z kolei art. 225 k.c.
w zdaniu pierwszym stanowi, ze obowiagzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same
jak obowiagzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Natomiast art. 230 k.c. nakazuje stosowaé powyzsze przepisy odpowiednio do
stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a jej posiadaczem zaleznym.

W oparciu o art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. pozwanemu przystugiwalo wiec roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie przez powoda z nieruchomosci, ktoéra byla przedmiotem umowy stron z 1 pazdziernika 2008 r., za czas jej
posiadania, czyli od 1 sierpnia 2016 r. do 31 maja 2017 r. Powstawala wiec kwestia jego wysoko$ci.

W doktrynie i orzecznictwie uksztaltowat sie poglad, ze za korzystanie z rzeczy nalezy sie wlascicielowi wynagrodzenie
w takiej wysokosci, w jakiej — w danych okoliczno$ciach — mdglby je uzyska¢ gdyby rzecz wynajal lub wydzierzawil
czy oddal w odplatne uzywanie na podstawie innego stosunku prawnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
maja 1975 1., II CR 208/75, nie publ., dostepny w zbiorze Lex, uchwata skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10
lipca 1984 r., ITII CZP 20/84, OSNCP 1984/12/209, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00,
nie publ., dostepny w zbiorze Lex, uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97,
OSNC 1998/6/91, a z doktryny Tomasz Dybowski, Ochrona wlasno$ci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s.
1881 189, czy Stanistaw Rudnicki, Komentarz do Kodeksu Cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 1996, s. 2671 268). Poglad ten zasluguje na pelna aprobate.

Z dokonanych ustalen wynikalo, ze z tytulu najmu przedmiotowej nieruchomosci za okres od 1 sierpnia 2016 r. do 31
maja 2017 r. pozwany moglby uzyskac 9.360 zl. Do tej kwoty roszczenie powoda bylo uzasadnione i w takiej kwocie
wierzytelno$¢ mogt przedstawié¢ do potracenia. Zauwazyé w tym miejscu nalezy, ze wynagrodzenie za korzystanie z
rzeczy jest Swiadczeniem jednorazowym a nie okresowym, wiec pozwanemu nie przystugiwaly odsetki od naleznosci
za poszczegOlne miesieczne okresy korzystania z nieruchomosci przez powoda. Nie mogl wiec przedstawic ich do
potracenia.

Zgodnie z art. 499 k.c. zdanie pierwsze, potracenia dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie. Z kolei
w mysl art. 498 § 2 k.c., wskutek potracenia obie wierzytelnosci umarzaja sie nawzajem do wysokosci wierzytelnoSci
nizszej. Pozwany zlozyl powodowi o$wiadczenie o potraceniu, co z mocy przytoczonych przepisow spowodowalto
umorzenie wierzytelno$ci obu stron do wysokoSci wierzytelnosci pozwanego. W konsekwencji przystugujaca



powodowi wierzytelno$¢ zmniejszyla sie do kwoty 143.754,03 7zt (153.114,03 z minus 9.360 z1). Do tej tez kwoty
powddztwo bylo uzasadnione.

Powdd domagal sie ustawowych odsetek od dochodzonego roszczenia od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Zadanie to bylo cze$ciowo uzasadnione. Stosownie do art. 481 § 1 k.c., jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opo6znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Natomiast w
my$l § 2 art. 481 k.c., jezeli stopa odsetek za opdZznienie nie byta oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za opdznienie.
Opbznienie w zaplacie (czyli spelnieniu §wiadczenia pienieznego) ma miejsce wowczas, gdy dluznik nie dokonuje
jej w terminie. Stosownie do art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z
wlaéciwosci zobowigzania, §wiadczenie powinno byé spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Aby wezwanie, o ktéorym mowa w art. 455 k.c., odniosto skutek w postaci powstania po stronie dluznika stanu
opOZnienia, objeta nim wierzytelno$¢ musi istnie¢. W sprawie odmiennie ksztaltowal sie moment powstania
roszczenia o zwrot nakladéow, dokonanych w ramach umowy z 25 marca 1997 r. i polegajacych na wybudowaniu
nowego budynku mieszkalnego oraz pozostalych. Odno$nie tych pierwszych jedynym warunkiem powstania
roszczenia o ich zwrot bylo wydanie przedmiotu umowy. Strony bowiem nie uregulowaly tej kwestii odmiennie, w
zwigzku z czym mialy zastosowanie ogolne reguly powstawania roszczen o zwrot nakladéw ulepszajacych z art. 676
k.c., o ktorych byla wyzej mowa Z t3 jednak modyfikacja, ze nie wchodzilo w gre wykonanie przez pozwanego prawa
wyboru, gdyz umowa z 1 pazdziernika 2008 r. przewidywala, Ze pozwany zatrzyma naklady za zaplata ich wartosci.
W zwigzku z tym roszczenie o ich zwrot powstalo i stalo sie wymagalne z chwila wydania nieruchomosci pozwanemu,
czyli 31 maja 2017 r. Bylo to juz w trakcie procesu, a wiec w sytuacji, w ktérej pozwany wiedzial, ze pow6d domaga
sie od niego spelnienia skonkretyzowanego $wiadczenia. Formalne wezwanie po powstaniu roszczenia nie bylo wiec
konieczne i pozwany popadl w op6znienie z zaplata kwoty 109.114,03 zl nie placac jej niezwlocznie po otrzymaniu
nieruchomosci. W okoliczno$ciach sprawy za spelniajaca wymog niezwloczno$ci Sad przyjal zaplate w ciagu siedmiu
dni, czyli do 77 czerwca 2017 r. i od kolejnego dnia zasadzil ustawowe odsetki za op6znienie.

Na skutek pomytki Sad zasadzil odsetki za opbznienie od 77 czerweca 2017 r. od calego zasadzonego $wiadczenia.
Tymczasem od kwoty 34.640 zl, stanowigcej warto$¢ nakladow ulepszajacych, do ktérych miat zastosowanie art.
676 k.c. (pomniejszong z uwagi na potracenie), odsetki nalezaly sie powodowi dopiero od 14 grudnia 2017 r. Jak
to juz wyzej wyjasniono, roszczenie wynajmujacego o zwrot wartosci nakladéw ulepszajacych powstaje dopiero po
zwrocie przedmiotu umowy i dokonaniu przez wynajmujacego wyboru opcji zatrzymania naktadow. W zwigzku z tym
w omawianym zakresie roszczenie powoda powstalo dopiero 6 grudnia 2017 r., kiedy to na rozprawie Nadle$niczy
Nadlesnictwa L. zlozyt dorozumiane oé§wiadczenie o zatrzymaniu nakladéw. Przyjmujgc takze w tym przypadku
siedem dni na niezwloczne spelnienie $wiadczenia, opdznienie powstalo od 14 grudnia 2017 1.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w punkcie I wyroku.

W czeSci przewyzszajacej 143.754,03 zl, z powoddw wynikajacych z wyzej przedstawionych rozwazan, zadanie pozwu
nie znajdowalo oparcia w przystlugujacym powodowi roszczeniu materialnoprawnym, dlatego podlegalo oddaleniu
(pkt IT wyroku).

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo je rozdzielajac. Powdd wygrat proces w
36 %, wiec obciazalo go 64 % jego kosztow. Poniodst on koszty w postaci oplaty od pozwu 20.000 zt (k. 41), wydatkow na
opinie bieglego 1.270,26 zt (k. 479), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa 17 zl i wynagrodzenia adwokata 14.400 z1 (z
uwagi na date zlozenia pozwu, w sprawie znajdowaly zastosowanie przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w pierwotnym brzmieniu, obowigzujacym do
26 pazdziernika 2016 r.). Razem koszty powoda wyniosly 35.687,26 zt. Pozwany poniost jedynie koszty wynagrodzenia
radcy Prokuratorii Generalnej RP 14.400 z}. Razem koszty obu stron wyniosly 50.087,26 zl, z czego 64 %, czyli 32.055
zt obciazalo powoda. Poniewaz wylozyl on 35.687,26 zl, przystugiwal mu zwrot od pozwanego 3.632,26 zt i taka kwote
Sad zasadzil na jego rzecz w punkcie III wyroku.
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