Sygn. akt VI ACa 980/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Zofia Markowska

Sedzia SA— Malgorzata Manowska

Sedzia SA — Agata Zajqc (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa C. K.

przeciwko Miastu (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 kwietnia 2012 r.

sygn. akt XXV C 396/11

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 980/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 kwietnia 2011 r. C. K. wnidst o zasgdzenie od m.(...) W. kwoty 301 000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od 25 marca 2009 r. do dnia zaplaty.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy oddalil powd6dztwo i nie obcigzyt powoda kosztami postepowania.
Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

Powod w latach 1990-1992 za zgoda Zarzadu Dzielnicy (...) zabudowal przeswit miedzy istniejacymi budynkami
usytuowanymi przy ul. (...) budujac lokal uzytkowy i lokal mieszkalny.

Decyzja nr (...) z dnia 2 kwietnia 1991 r. zatwierdzono plan inwestycyjny i pozwolono powodowi na budowe.

Po zakonczeniu robdt powdd zglosil obiekt budowlany do ewidencji, co po§wiadczone zostalo pismem urzedu
Dzielnicy Gminy (...) z dnia 1 wrzeénia 1992 r.



W dniu 29 wrze$nia 1992 r. sporzadzono protokoly zdawczo-odbiorcze lokali adaptowanych na koszt uzytkownika
oraz sporzadzono protokoét pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego.

Pismem z 12 paZzdziernika 1992 r. Zarzad (...) potwierdzil zakonczenie przez powoda robot adaptacyjnych i uzyskanie
przez powoda pozwolenia na uzytkowanie lokali.

Decyzja z 13 grudnia 1993 r. zarzad Dzielnicy Gminy (...) przyznal powodowi lokal przy ul. (...) skladajacy sie z dwu
pokoi i kuchni oraz lokalu uzytkowego.

W dniu 1 pazdziernika 1992 r. powdd zawart z Zarzadem (...) umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...), zmieniona

w dniu 30 grudnia 1998 r. na umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) 0 pow. 60,20 m>.
Pismem z 18 grudnia 2006 r. pozwany rozwiazal umowe najmu lokalu uzytkowego bez wypowiedzenia.

Na skutek wyroku Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 17 czerwca 2008 r. sygn. akt VIII GC 488/08
nakazujacego eksmisje oraz wszczecia przez pozwanego egzekucji powéd w dniu 24 marca 2009 r. wydal lokal
pozwanemu przy udziale Komornika.

Powo6d wykonal od podstaw na wlasny koszt lokal uzytkowy w nieruchomos$ci pozwanego. Ulepszenia polegaly
na wykonaniu przez powoda nowego lokalu, a wykonane prace obejmowaly wykonanie $cian, stropéw, tynkéw
zewnetrznych i wewnetrznych, pomalowanie $cian i sufitdbw, wykonanie podlég oraz instalacji elektrycznej, wodnej,
ogrzewania, oSwietlenia, wstawieniu stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Naklady poniesione na lokal uzytkowy powo6d oszacowal na 301 000 zl.

Strony nie uregulowaly w umowie sposobu rozliczenia nakladéw, a pow6d po wydaniu lokalu nie zadal przywrdcenia
stanu poprzedniego.

Powod dazyl do ugodowego zalatwienia sprawy, w zwiazku z czym w dniu 9 marca 2010 r. zawezwal pozwanego do
zawarcia ugody, pozwany nie stawil sie na wyznaczong rozprawe i nie wyrazit checi zawarcia ugody.

Pozwany nie kwestionowal stanu faktycznego przez powoda, ale zaprzeczyt zasadno$ci jego roszczenia.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze do roszczenia powoda nie ma zastosowania wskazany
przez powoda przepis art. 676 k.c., gdyz naklady wskazane przez powoda zostaly dokonane jeszcze przed zawarciem
umowy najmu, tj. przed 1 pazdziernika 1992 r.

Sad Okregowy uznal, ze przed ta data powod wladal spornym lokalem jako posiadacz samoistny w zlej wierze, bowiem
nie posiadal tytulu prawnego do lokalu i do rozliczenn miedzy stronami majq zastosowanie przepisy art. 226-230 k.c.

Poniewaz do zwrotu lokalu doszlo w dniu 24 marca 2009 r., za zasadny Sad Okregowy uznal zarzut przedawnienia
wskazujace, ze zgodnie z art. 229 § 1 k.c. roszczenie powoda przedawnilo sie z dniem 24 marca 2010 r., przed ta data
powdd nie podjal za$ zadnej czynno$ci prawnej przerywajacej bieg terminu przedawnienia, a pozew zostal wniesiony
dopiero w dniu 12 kwietnia 2011 r.

Sad Okregowy nie znalaz} tez podstaw do zastosowania art. 405 k.c.
Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powod, zaskarzajac wyrok w calo$ci i podnoszac zarzuty:

- naruszenia prawa materialnego przez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegolnosci art. 123
§ 1 k.c. i art. 124 k.c. w zw. z art. 184 k.c. poprzez uznanie, ze pow6d przed uplywem terminu przedawnienia nie
podjal zadnej czynno$ci prawnej przerywajacej bieg terminu przedawnienia w sytuacji, gdy powod ztozyl wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej;



- naruszenia prawa materialnego przez jego bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, w szczegdlnoéci art.
226-230 k.c. poprzez uznanie, ze powod wladat lokalem jako posiadacz samoistny w zlej wierze w sytuacji, gdy powod
wladal lokalem jako posiadacz zalezny i do rozliczenia miedzy stronami majg zastosowanie przepisy art. 676 k.c.
ewentualnie art. 405 k.c.;

- naruszenia przepiséw postepowania majace wplyw na wynik sprawy w szczegélnoSci art. 233 k.p.c. poprzez
oddalenie wniosku dowodowego z opinii bieglego dziedziny budownictwa na okolicznos$¢ ustalenia warto$ci nakladow
poczynionych przez powoda;

- sprzecznoéci istotnych ustalen sadu z treScig zebranego materialu dowodowego oraz naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw i uznanie, ze powod przed uplywem terminu przedawnienia
nie podjal zadnej czynnoéci prawnej przerywajacej bieg terminu przedawnienia i ze pow6d wladal lokalem jako
posiadacz samoistny w zlej wierze.

Skarzacy wnidst o uchylenie wyroku Sadu Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie
o zmiane wyroku i zasadzenie kwoty wskazanej pozwem po dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda zastuguje na uwzglednienie, o ile zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne sa prawidlowe i Sad Apelacyjny ustalenia te przyjmuje za wlasne,
jednak nie sg one wystarczajace dla oceny zasadno$ci powodztwa, a tre§¢ uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje,
iz nie zostala rozpoznana istota sprawy.

Sad Okregowy oddalil bowiem powo6dztwo uwzgledniajac podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia, nie
dokonujac ustalen i rozwazah odnoszacych sie do stosunku prawnego istniejacego miedzy stronami w dacie dokonania
przez powoda nakladow, a takze pomijajac wlasne ustalenia zwigzane z wszczetym przez powoda postepowaniem o
zawezwanie do proby ugodowej i zwigzane z tym skutki prawne istotne dla biegu terminu przedawnienia roszczen
powoda.

Przede wszystkim bezsporny jest fakt, ze naklady, o zwrot ktérych wnosi pow6d, zostaly dokonane przed zawarciem
przez strony umowy najmu lokalu, zatem trafnie Sad Okregowy uznal, ze podstawg prawna roszczen powoda nie moga
by¢ przepisy art. 676 k.c. — przepis ten nie ma bowiem zastosowania do ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy
najmu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1997 r. I CKN 318/97).

Tym niemniej w sprawie o zwrot nakladow podstawowym obowigzkiem sadu jest ustalenie, na podstawie jakiego
stosunku prawnego czyniacy naklady posiadal nieruchomo$¢ i dokonywal nakladow. Jezeli bowiem posiadacza i
wladciciela laczyla jakas umowa to niezbedne jest okreslenie jej charakteru i ustalenie czy strony uzgodnily sposéb
rozliczenia naktadow.

Z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen wynika, Zze w 1990 r. pozwany wyrazil zgode na adaptacje przez powoda
prze$witu bramy miedzy budynkami przy ul. (...), a w konsekwencji powdd za zgoda pozwanego wykonatl od podstaw
lokalu uzytkowy, odebrany przez pozwanego protokolem zdawczo-odbiorczym z 29 wrzesnia 1992 r.

Sprzeczne z tymi ustaleniami jest wiec wyrazone przez Sad Okregowy stanowisko, iz dokonujac nakladéw w postaci
adaptacji lokalu uzytkowego i wtadajac powstalym lokalem do dnia zawarcia umowy najmu powdd by} posiadaczem
samoistnym w zlej wierze.

Nie ulega watpliwoéci, ze powdd wiadal lokalem jak posiadacz zalezny, skoro uzgodnil z pozwanym wykonanie
adaptacji oraz zawarcie umowy najmu powstalego na skutek adaptacji lokalu. Tym samym dokonujac nakladéw



powdd nie wladal rzecza jak wlasciciel, ale jak osoba, ktora objela rzecz w posiadanie za zgoda wlasciciela i posiadala
ja w zakresie przez wlasciciela okreSlonym, co odpowiada zawartej w art. 336 k.c. definicji posiadacza zaleznego.

Skoro podstawa objecia przez powoda nieruchomosci w posiadanie w okreSlonym zakresie i w okreSlonym celu byta
wola wyrazona przez wlaSciciela nieruchomosci, konieczne jest w pierwszej kolejnoéci ustalenie, czy strony laczyla
umowa bedaca podstawa dokonanych przez powoda nakladéw i czy umowa ta okre$lala sposéb rozliczenia nakladow
dokonanych przez posiadacza.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest bowiem poglad, iz w razie istnienia pomiedzy stronami stosunku
prawnego, bedacego podstawa posiadania cudzej rzeczy, rozliczenie nastgpi¢ powinno wedlug rezimu prawnego
normujacego ten stosunek prawny. Oznacza to, ze przepisy art. 224 do 230 k.c. nie maja zastosowania do stosunku
umownego miedzy wlascicielem a inng osobg, na podstawie ktérego korzystala ona z rzeczy za zgoda wlasciciela. W
takim wypadku, w pierwszej kolejnoSci, stosowaé nalezy postanowienia umowy, a w razie jej braku lub odpadniecia
tytulu, przepisy Kodeksu cywilnego o zobowiazaniach.

W sprawie o zwrot nakladéw zawsze nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomosé i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem lgczyla go jakas umowa, nalezy okresli¢
jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposob rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia
byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladoéw, chyba, ze bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace
tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladow, wtedy te przepisy powinny mieé zastosowanie, podobnie
jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogoéle rozliczenia nakladow

Jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladow, nie reguluje ich rozliczenia, wowczas, zgodnie z
art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 224-226 k.c. Przepisy te maja tez zastosowanie wprost,
gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy czy zgody wlasciciela, a wiec nie na podstawie umowy z nim zawartej.
Dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze umowa stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja
sposobu rozliczenia nakladow, jak rowniez nie ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c.,
zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem przepisy art. 224-226 k.c. maja charakter szczegdlny wobec art. 405 k.c.

(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2011 r. III CSK 263/10 LEX nr 1129122, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2009 r. III CZP 6/09 LEX nr 496385).

Dopiero po wyjasnieniu jakie przepisy majg zastosowanie do rozstrzygniecia o zasadnoéci zadania powoda mozliwe
jest dokonanie oceny zasadno$ci podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia.

Niewatpliwie w wypadku uznania, ze do rozliczen miedzy stronami maja zastosowanie przepisy art. 226 — 230 k.c.,
istotny bedzie roczny termin wskazany w art. 229 k.c. liczony od dnia zwrotu lokalu przez powoda, a wiec od dnia
24 marca 2009 T.

W takim jednak wypadku Sad Okregowy winien rozwazy¢ skutki wynikajace z dokonanego przez powoda w dniu 9
marca 2010 r. zawezwania do zawarcia ugody.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego zawezwanie do proby ugodowej na podstawie art. 185 §
1 k.p.c. przerywa bieg terminu przedawnienia na podstawie art. 123 § 1 pkt 1 k.c. w odniesieniu do wierzytelno$ci
okre§lonych w tym wezwaniu, tak co do przedmiotu zgdania, jak i wysoko$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2010 1.V CSK 30/10 LEX nr 852596, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2009 r. IT CSK 259/09 LEX nr 551105).
Dla stwierdzenia jaki skutek wywolal wniosek zlozony przez powoda konieczne jest zatem ustalenie, na podstawie akt
sprawy I Co 1114/10 Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli jaka wierzytelno$¢ zostala wskazana w tym wniosku — co
do wysokosci i co do podstawy faktycznej zadania.

Oddalenie powddztwa wniesionego przez C. K. ze wskazaniem na uplyw terminu przedawnienia wskazanego w
art. 229 k.c., bez ustalenia jaka byla podstawa poczynionych przez powoda nakladéw i przy bezzasadnym uznaniu,



ze dokonujac nakladow powdd byl posiadaczem samoistnym w zlej wierze, skutkuje nierozpoznaniem przez Sad
Okregowy istoty sprawy, co uzasadnia uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy temu Sadowi do
ponownego rozpoznania na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji, pozostawiajac Sadowi Okregowemu
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z dyspozycja art. 108 § 2 k.p.c.



