Sygn. aktI C 2083/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pélnoc w W. I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Janaszek

Protokolant: Agnieszka Salanska

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2018 roku w Warszawie na rozprawie
w sprawie z powddztwa (...) W. — Zakladu (...) wD. S. (...) W.
przeciwko J. B. o zaplate kwoty 52.684,71 z}

oraz przeciwko W. B. (1) o zaplate kwoty 17.561,57 zt

I. oddala powo6dztwo w calo$ci w stosunku do pozwanej J. B.;

II. oddala pow6dztwo w calosci w stosunku do pozwanego W. B. (1);

III. zasadza od powoda (...) W. — Zakladu (...) w D. S. (...) W. na rzecz pozwanej J. B. kwote 5.417 z} (pieé¢ tysiecy
czterysta siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 5.400 zl (piec tysiecy czterysta zlotych)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

IV. zasadza od powoda (...) W. — Zakladu (...) w D. S. (...) W. na rzecz pozwanego W. B. (1) kwote 3.617 zt (trzy tysiace
szeStset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.600 zl (trzy tysiace sze$éset ztotych)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 2083/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 22 marca 2017 roku do Sadu Okregowego Warszawa Praga

w W. (prezentata-k.6) (...) W.- Zaklad (...) w D. S., reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosto
o zasadzenie od pozwanej J. B. kwoty 52.684,71 zl, oraz od pozwanego W. B. (1) kwoty 17.561,57 zl, z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplat tytulem zwrotu nakladéw poniesionych w okresie
10 lat przed dniem wydania pozwanym nieruchomoéci polozonej w W. przy ulicy (...).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala objeta dzialaniem dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. nr 50, poz.279, dalej
rowniez jako dekret).

Na mocy art. 1 tego aktu prawnego wszystkie grunty lezace w granicach miasta W. przeszly na wlasno$¢ Gminy (...)
W., a po likwidacji gmin w 1950 roku na wlasnoé¢ Skarbu Panistwa.

Z dniem 27 maja 1990 roku powyzszy grunt stat sie wlasnoécia Gminy (...), co zostalo potwierdzone decyzja Wojewody
(...)nr (...) z dnia 30 czerwca 1992 roku. Nastepnie na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o
ustroju (...) W. (Dz.U. nr 41, poz.361 ze zm.) wyzej opisana nieruchomo$¢ przeszta na wlasnosé (...) W..



Zgodnie z art. 7 dekretu dotychczasowy wlasciciel gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu
lub osoby prawa jego reprezentujacy mogli w ciaggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez Gmine (...)
W. zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wiaécicielowi prawa wieczystej dzierzawy z
czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczna.

W dniu 11 lutego 1949 roku W. S. (1), poprzedni wiasciciel hipoteczny ztozyt stosowny wniosek o przyznanie prawa
wlasnoSci czasowej do gruntu w trybie art. 7 ust. 1 dekretu. Decyzja nr (...) z dnia 6 lipca 2010 roku Prezydent (...) W.
ustanowil prawo uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu , oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...)

z obrebu 5-06-06, 0 powierzchni 331 m”* ,polozonej w W. przy ulicy (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...), na rzecz: Z. D. w udziale wynoszacym 0,2150 czeSci, J. B. w udziale wynoszacym o, (...), W. B. (1) w udziale
wynoszacym o, (...) czeSci, J. S. w udziale wynoszacym o, (...) czeSci, G. S. w udziale wynoszacym o, (...) czesci,
W. S. (2) w udziale wynoszacym o, (...) czeéci oraz T. S. w udziale wynoszacym o, (...) czeSci. Aktem notarialnym
z dnia 23 stycznia 2015 roku powod oddal wyzej opisany grunt w uzytkowanie wieczyste wyzej wymienionym
osobom w udzialach wyzej wskazanych na okres 99 lat. Powdd przekazal protokolarnie grunt wladcicielom w dniu 25
sierpnia 2014 roku wyzej wymienionym osobom. Strona powodowa wskazala, ze niniejszym pozwem dochodzi zwrotu
nakladéw jakie poniosla na rzecz nieruchomosci w okresie10 lat przed dniem jej wydania pozwanym.

Jako materialnoprawng podstawe powddztwa, strona powodowa wskazala art. 226 k.c., wskazujac jednoczeénie, ze
powolala komisje w celu okreslenia wysokoéci nakladow poniesionych przez nig na remonty wykraczajace poza zakres
biezacych napraw w budynkach, w stosunku do ktorych toczy sie postepowanie administracyjne z wniosku bytych
wlascicieli lub ich prawnych nastepcow.

Wskazano, ze warto$¢ nakladow na remonty, poniesionych przez (...) W. w latach 2004-2014 na budynek znajdujac
sie na przedmiotowej nieruchomos$ci wyniosta kwote 292.890,32 zl, przy czym roszczenie o zwrot nakladow stato sie
wymagalne z chwilg wydania rzeczy wlaScicielowi, ktérego bieg zostal przerwany wniesiony w sprawie o sygn.. akt I
Co 1078/16 zawezwaniem do proby ugodowe;.

Podniesiono, ze w my$l obowiazujacego prawa i orzecznictwa nakladami sa wszelkie inwestycje utrzymujace rzecz
w nalezytym stanie lub ulepszajace ja poczynione niezaleznie od woli wlasciciela rzeczy i ze bezspornym jest ,
iz w dacie dokonywania nakladow na nieruchomo$¢, stanowila wlasnoéé (...) W., byla tez w jego samoistnym
posiadaniu. Podkre§lono, ze w dacie ponoszenia nakladow na omawiana nieruchomo$¢, powdd byl samoistnym
posiadaczem w dobrej wierze, co trwalo co najmniej do chwili, gdy stala sie ostateczna decyzja dekomunalizacyjna
— tj. decyzja Ministra Administracji i Cyfryzacji nr 160 z dnia 12 marca 2014 roku. Wskazano, ze podstawa przez
powoda nieruchomosci byly decyzja administracyjna, z ktoéra zwigzana jest zasada zaufania do organéw administracji
publicznej, zasada legalnosci i trwalosci decyzji administracyjnych. Uniewaznienie decyzji zmienilo stan prawny
wstecz, ale nie zmienito wstecz (ex tunc) stanu §wiadomosci lub przekonania powoda, ze pozostawal on posiadaczem
w dobrej wierze i powod znajdujac umocowanie swego posiadania w prawie pozostawala zatem posiadaczem w dobrej
wierze.

W tych okoliczno$ciach, wskazano, ze zgodnie z art. 226 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadac
zwrotu nakladow o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy, za$ powodd majac na wzgledzie
art. 118 k.c. domaga sie od pozwanych zwrotu nakladéw poniesionych w okresie 10 lat przed dniem wydania im
nieruchomoéci. Podniesiono, Ze z poréwnania kwot wydatkowanych przez powoda na remonty budynku z uzyskanymi
w tym czasie wplywami i poniesionymi kosztami utrzymania nieruchomosci, wynika, ze powdd poniost strate.

Wskazano, ze zgodnie z protokolem nr (...) z dnia 10 grudnia 2014 roku Komisji ds. oceny nakladéw poniesionych
przez ZGN na remonty wykraczajace poza zakres naprawa biezacych, na przedmiotowa nieruchomo$é¢ w latach
2004-2014 poniesione zostaly naklady w wysokosci 292.890,32 zL. Wedlug za$ danych ksiegowych powoda, przychody
z przedmiotowej nieruchomogci za okres od sierpnia 2004 roku do dnia 25 sierpnia 2014 roku wyniosly 351.015,99 zl,
a koszty utrzymania nieruchomog$ci w tym samym okresie — 170.519,70 zk Podniesiono, ze z zestawienia tych danych
wynika, ze koszty utrzymania nieruchomosci w w/w okresie nie znalazly pokrycia w przychodach, réznica przychodow
nad kosztami wyniosta 180.496,27 zt (zysk), po rozliczenia dochodéw i kosztdéw, z uwzglednieniem poniesionych



nakladéw remontowych wynika, ze (...) W. ponioslo strate w wysokoéci 112.394,03 z}. Pelnomocnik powoda wskazal,
ze 7 powyzszego wyliczenia wynika, ze brak jest mozliwo$ci rozliczenia nakladéw poniesionych przez powoda na
remonty budynku z korzy$ciami, jakie uzyskal powdd w okresie kiedy budynek znajdowat sie pod jego zarzadem.

Kwoty dochodzone w sprawie od pozwanych J. B. i W. B. (1) wynikaja z proporcji w jakie osoby te sg
wspotuzytkownikami uzytkowanie wieczystego gruntu, oraz wlasnoSci posadowionego nan budynku (o, (...)
112.394,03 zt

Postanowieniem z dnia 10 sierpnia 2017 roku, Sad Najwyzszy oznaczyl Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Péinoc w
W. jako wlasciwy do rozpoznania sprawy w zakresie dotyczacym roszczen skierowanych przeciwko J. B. i W. B. (1)
(postanowienie k. 222).

W odpowiedzi na pozew, pelnomocnik pozwanych wniost o jego oddalenie i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu tak
zajetego stanowiska procesowego, wskazano, ze brak uznania roszczen wynika, z brak powstania pomiedzy powodem
a pozwanymi powstania stosunku prawnego, ktory obligowalby pozwanych do zaplaty dochodzonych w pozwie kwot.

Podniesiono, ze naklady, ktérych zwrotu dochodzi teraz powdd, dokonywane byly na skutek samodzielnych
decyzji powoda, na ktore to pozwani nie mieli zadnego wplywu, poza tym zakwestionowano, by powo6d byl
samoistnym posiadaczem w dobrej wierze, wskazujac, ze okoliczno$ci sprawy przemawiaja przeciwko istnieniu
domniemania dobrej wiary posiadania. Wskazano, ze za brakiem po stronie powodowej dobrej wiary przemawia
m.in. okoliczno$¢, ze (...) W. doskonale wiedzialo, iz Minister Infrastruktury decyzja z dnia 30 kwietnia 2004
roku, nr BO.5.3./813-R-525/01 stwierdzil niewazno$¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej w
(...) W. oraz utrzymujacej je w mocy decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej odmawiajgcej dotychczasowym
wlascicielom przyznania prawa wlasno$ci czasowej do gruntu przy ul. (...) w W. i stwierdzajacej, ze budynki
znajdujace sie na tym gruncie przeszly na wlasno§¢ Skarbu Panstwa. Podniesiono, ze wiadomo jest, iz takie
stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej wywoluje skutek ex tunc, co oznacza, ze w zakresie sytuacji prawnej
objetej dotychczasowa regulacja prawna uniewaznionej decyzji, wraca stan taki jaki istnial przed wydaniem przez
Prezydium Rady Narodowej w (...) W. uniewaznionego orzeczenia administracyjnego z dnia 5 maja 1954 roku, nr ST/
TN/15S/4/54 i pozostal zatem do zalatwienia wniosek W. S. (3) zlozony w dniu 11 lutego 1949 roku o przyznanie prawa
wlasnoéci czasowej do gruntu potozonego w W. przy ul. (...) nr hip. (...), stosownie za$ do zapis6w dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 roku o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, budynki znajdujace sie na
terenie objetym dekretem do czasu rozpatrzenia wniosku o przyznanie wlasnosci czasowej (uzytkowania wieczystego)
pozostawaly wlasno$cia dotychczasowego wlasciciela. W tych okoliczno$ciach wywiedziono, niemozno$¢ powolywania
sie przez strone powodowa na posiadanie w dobrej wierze, skoro juz co najmniej od 30 kwietnia2004 roku, strona
ta miat Swiadomos¢, ze przejecie budynku znajdujacego sie na gruncie przy ul. (...) w W., byto wadliwe i sprzeczne z
przepisami. Wskazywanie wiec, ze pozwani winni odpowiada¢ za naklady konieczne w zakresie przewidzianym w art.
226 § 1 k.c., jest zupelnie nieuprawnione.

Pelnomocnik pozwanych zauwazyl rowniez, ze wniosek dekretowy bylych wlascicieli zalatwiony zostal dopiero w 2010
roku decyzja Prezydenta (...) W. nr (...), niemniej fizyczny zwrot nieruchomosci nastapil dopiero 4 lata p6zniej,
przez ten caly czas strona powodowa doskonale wiedziala, ze nie przystuguja jej zadne prawa do budynku przy
ul. (...) w W. i nie moze by¢ zatem mowy o posiadaniu tego budynku w dobrej wierze. Pelnomocnik pozwanych
podkresli¢, ze malo tego — to na skutek sprzedazy przez powoda szeregu lokali w budynku przy ul. (...) (tj. lokali nr
(...)) substancja lokalowa zostala w istotny sposob uszczuplona i powodom, nie zostala zwr6cona cata nieruchomo$é
budynkowa, ewidentng za$ korzy$¢ z tego uszczuplenia odnidsl, ktory teraz chee jeszcze uzyskaé dodatkowa korzysé w
postaci zwrotu wydatkow poniesionych w zwigzku z eksploatacja bezpodstawnie odebranego poprzednikom prawnym
pozwanych budynku. Dodano, ze wskutek sprzedazy lokali w budynku przy ul. (...) powstala wspolnota mieszkaniowa i
kwestie zwigzane z biezaca eksploatacja i utrzymaniem budynku obcigza¢ powinny te wspo6lnota, a nie spadkobiercow
poprzednich wspolwlascicieli. Wskazano, ze pozwani nie mieli zadnego wplywu na to jakie prace zostaly w przesztosci



wykonane i jakie z tego tytulu poniesione zostaly koszty w budynku, ktory byt zarzadzany przez powoda badz przez
wspo6lnote mieszkaniowa.

Z tej przyczyny pozwani zakwestionowali nie tylko zakres ale i celowo$é poniesionych przez powoda wydatkow i
zakwestionowali rowniez warto$¢ poniesionych na remonty budynku wydatkow.

Pelnomocnik pozwanych zauwazyl, réwniez, ze komisja, na ustalenia ktérej powoluje sie powod i ktéra oceniala
podobno naklady poniesione na remonty dzialala bez wiedzy i bez udzialu pozwanych, ktérzy kwestionujg w catodci
jej ustalenia, gdyz pozbawieni zostali przez powoda mozliwo$ci jakiejkolwiek weryfikacji prac tej komisji i wgladu w
dokumentacje, ktéra komisja ta sie postugiwata.

Dodatkowo podniesiony zostal zarzut przedawnienia dochodzonego pozwem roszczenia, obejmujacego okres 11 lat,
oraz zarzut potracenia dochodzonych od pozwanych roszczen z naleznym pozwanym odszkodowaniem za bezumowne
korzystanie przez okres blisko 50-ciu lat z budynku przy ul. (...) w W., kiedy to ani poprzednicy prawni pozwanych,
ani sami pozwani nie mogli korzystaé ze swojego mienia (odpowiedZ na pozew wraz z zalacznikami — k. 231-236).

Do daty zamkniecie rozprawy stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie, za wyjatkiem wskazania przez
pelnomocnik powoda, ze dochodzone w sprawie roszczenia pieniezne dotycza rozliczenia z tytulu nakladéw o
charakterze koniecznym (o$wiadczenie zlozone w toku rozprawy w dniu 5 kwietnia 2018 roku — k. 244).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Zabudowana budynkiem mieszkalnym nieruchomos¢ polozona przy ul. (...) w W., stanowila przez 1945 rokiem, (ozn.
Nr hip. (...)) stanowila wspdlwlasnoéc Z. S. (1), A. S., W. S. (1) i M. S. (1) z domu K. (okoliczno$é bezsporna)

Nieruchomo$¢ ta objeta zostala dzialaniem dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 roku o wilasnosci i uzytkowaniu
gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy (okoliczno$¢ bezsporna).

W dniu 11 lutego 1949 roku, pelnomocnik dotychczasowych wlascicieli ztozyl wniosek o przyznanie wlasno$ci czasowe;j
do gruntu przedmiotowej nieruchomosci na rzecz wskazanych mocodawcow.

Prezydium Rady Narodowej (...) W., orzeczeniem administracyjnym Nr ST/TN/15S/4/54 z dnia 5 maja 1954 roku
odmoéwito dotychczasowym wlascicielom przyznania wlasnoéci czasowej do gruntu przedmiotowej nieruchomoéci i
jednoczesnie stwierdzito, iz wszystkie budynki — znajdujace sie na gruncie przeszly na wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Decyzja administracyjng numer (...) z dnia 30 czerwca 1992 roku, wydana na podstawie art. 18 ust. 1 w zw. z art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 roku — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o
pracownikach samorzadowych, Wojewoda (...) stwierdzil nabycie przez Gmine (...) zmocy prawa w dniu 277 maja 1990
roku nieodplatnie wlasno$ci nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., stanowigcej zabudowa dzialke ewidencyjna
numer (...) z obrebu 5-06-06, uregulowanej w ksiedze wieczystej KW (...) (aktualnie (...)) (dowod: odpis decyzji —
k. 14).

Decyzja numer M.T. (...) z dnia 5 pazdziernika 1954 roku Ministerstwo Gospodarki Komunalnej nie uwzglednito
odwotlania pelnomocnika dotychczasowych wlascicieli nieruchomosci od

orzeczenia Prezydium Rady Narodowej (...) W. Nr ST/TN/15S5/4/54 z dnia 5 maja 1954 roku.

Ostateczng z data wydania w dniu 30 kwietnia 2004 roku decyzja numer BO.5.3/813-R-525/01, Minister
Infrastruktury stwierdzil niewazno$¢ decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej numer M.T. (...) z dnia 5
pazdziernika 1954, oraz orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej (...) W. nr Nr ST/TN/15S/4/54 z
dnia 5 maja 1954 roku. Odpis ostatecznej decyzji otrzymaly m.in. jednostki organizacyjne (...) W. i- Biuro Gospodarni
(...), Geodezji i Katastry, praz Delegatura tego Biura w D. S. (okolicznoéci bezsporne, akcesoryjnie kopia decyzji
niekwestionowana przez pelnomocnikéw stron k. 238242).



Decyzja administracyjna numer (...) z dnia 6 lipca 2010 roku, Prezydent Miasta Stolecznego W. w wyniku rozpoznania
wniosku z dnia 11 lutego 1949 roku W. S. (1), M. S. (2), A. S., S. S. i Z. D. o przyznanie wlasnosci czasowej, ustanowit
na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego w udziale wynoszacym 0,6880 czeSci

do zabudowanego gruntu o powierzchni 331 m®, polozonego przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna (...) z
obrebu 5-06-06, uregulowanej w ksiedze wieczystej KW (...) (aktualnie (...)) na rzecz spadkobiercéw przedwojennych
wlascicieli w tym:

- na rzecz J. B. w udziale wynoszacym o, (...);
- narzecz W. B. (1) w udziale wynoszacym o, (...) (dowod: odpis decyzji — k. 15-18).

Decyzja administracyjng numer 160 z dnia 12 marca 2014 roku, Minister Administracji i Cyfryzacji stwierdzil
niewaznoSci decyzji Wojewody (...) numer (...) z dnia 30 czerwca 1992 roku dotyczacej nabycia przez D. Gmine (...) z
mocy prawa w dniu 27 maja 1990 roku nieodplatnie wlasnos$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., stanowigcej
zabudowg dzialke ewidencyjng numer (...) z obrebu 5-06-06 zabudowanej budynkiem mieszkalnym z wylaczeniem 4
sprzedanych — w czeéci dotyczacej budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W. z wylaczeniem lokali numer (...) (dowod:
odpis decyzji — k. 38-39).

W dniu 25 sierpnia 2014 roku nastapilo protokolarne przekazanie — przejecie m.in. w imieniu pozwanych J. B. i W.
B. (1) od (...) W. niesprzedanej cze$ci budynku potozonego przy ul. (...) w W., to jest wyszczegblnionych w zalaczonym
wykazie 12 lokali mieszkalnych, oraz 1 lokalu uzytkowego (dowo6d: odpis protokolu przekazania — przejecia wraz z
wykazem — k. 27-33).

Po przekazaniu czeSci przedmiotowego budynku, sporzadzony zostal w dniu 10 grudnia 2014 roku przez pracownikow
powoda tworzacych Komisje ds. nakladéw i bez udziatlu pozwanych, protokét numer (...), w ktorym wyszczegolnione
zostaly naklady poniesione na roboty wykonane przez ZGN, ktére mialy wykraczaé¢ poza zakres napraw biezacych —
roboty zwiekszajace warto$¢ nieruchomoéci i ktore za okres lat 2004-2014, wedtug wskazanej Komisji wynie$¢é mialy
kwote 292.890,32 zl (dowdd: odpis protokotu — k. 34-35).

W kolejnym pi$mie z dnia 17 grudnia 2014 roku, Administracja (...) Zakladu (...) SrodmieScie (...) W., wskazala, ze
korzyéci powoda w okresie od 25 sierpnia 2004 roku do 24 sierpnia 2014 roku z tytulu korzystania z budynku wyniosty
kwote 351.015,99 zl, naklady konieczne kwote 170.519,70 zl, za$ inne (niz konieczne) naklady na remonty podnoszace
warto$¢ nieruchomosci 292.890,32 zt (dowod: odpis pisma — k. 40).

W dniu 23 stycznia 2015 roku, zawarta zostala przez (...) W. m.in. z pozwanymi umowa o oddanie cze$ci gruntu
w uzytkowanie wieczyste na mocy ktorej, powodd oddal w uzytkowanie wieczyste dzialke ewidencyjna (...) z obrebu
5-06-06, uregulowana w ksiedze wieczystej (...) na rzecz J. B. w udziale wynoszacym 0,322 czeSci, natomiast na W. B.
(1) w udziale w wysokoéci 0, (...) (dowod: odpis odpisu aktu notarialnego - k. 18-26).

W wyniku zawartej umowy, pozwani J. B. i W. B. (1) wpisani zostali do ksiegi wieczystej (...) jako wspotuzytkownicy
wieczy$ci gruntu i wspolwlasciciele posadowionego na nim budynku w udzialach wskazanych w umowie z dnia 25
stycznia 2015 roku. (bezsporne).

W dniu 13 sierpnia 2015 roku, (...) W. zlozylo do Sadu wniosek o zawezwanie do préby ugodowej dotyczacej
kwoty 112.394,03 zl, dotyczacej poniesionych na remonty i naprawy kosztow, ktore byly kosztami koniecznymi
przekraczajacymi zakres zwyklych prac i napraw. Wniosek skierowany byl przeciwko m.in. pozwanym i nie
doprowadzil do zawarcia ugody (dowody: odpisy wniosku i odpis protokolu posiedzenia - k. 36-37).

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o powolane metoda analityczng dowody z dokumentéw, oraz
okoliczno$ci bezsporne, przy czym podkresli¢ nalezy, ze powolane dokumenty wytworzone przez jednostki powoda
i dotyczace ustalenia rodzaju i wysoko$ci nakladéw, korzysci uzyskanych z budynku stanowia dowdd stanowiska
powoda, nie za$ prawdziwosci tresci tych dokumentéw, to jest ich zgodno$¢ z rzeczywistym stanem. Powyzsze kwestie



w sposob szczegdlowy, z uwagi na mankamenty zgromadzonego w sprawie materialu dowodowe oméwione zostang
w cze$ci prawnej uzasadnienia.

Rowniez podkresli¢ nalezy, ze z przyczyn podanych w cze$ci prawnej za niemiarodajny w sprawie, Sad uznal
material dowodowy w postaci dokumentéw majacych dotyczyé poniesionych nakladéow (k.46-188), ktére z malym
wyjatkiem dotyczacym naprawy podlogi w lokalu numer (...), oraz wymiany instalacji elektrycznej w lokalu numer
(...), nie dowodzil konieczno$ci wykonania danych pracy. Nie trudno nie pokusié sie o hipoteze, ze miejscami wrecz
dokumentacja ta przemawiajg za potraktowanie cze$ci tych prac jako nakltadéw uzytecznych (np. ocieplenie poddasza,
remont elewacji z ociepleniem $cian).

Z przyczyn szczegblowo omoéwionych w dalszej czesci uzasadnienia, brak bylo podstaw do dopuszczania dowodu z
opinii bieglych sadowych.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne na uwzglednienie nie zaslugiwalo.

W realiach przedmiotowej sprawy, przy dokonywaniu oceny prawnej zgloszonych roszczen, koniecznym bylo
przenalizowaniu szeregu kwestii zwiazanych zaré6wno z charakterem posiadania przez powoda nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym poltozonej przy ul. (...)

w W. (zwanej dalej nieruchomoscia), w tym w szczego6lnosci, czy posiadanie to bylo w dobrej czy w zlej wierze,
zakresem roszczen przystugujacych posiadaczowi, ktéry zwraca nieruchomo$¢ wiascicielowi, w tym zasadami
dotyczacymi poszczeg6lnych rodzajow nakladéw, charakterem decyzji stwierdzajacej niewazno$éc innej decyzji lub
orzeczenia, a takze kwestii oceny zasadno$ci podniesionych zarzutéw niweczacych w postaci przedawnienia i
potracenia.

Punktem wyjScia do dalszych rozwazan jest tre$¢ art. 266 k.c., ktora wskazuje na odmienny zakres roszczen
dotyczacych zwrotu nakladow, w zaleznoéci od ustalenia, czy dochodzi ich samoistny posiadacz w dobrej, czy w zlej
wierze. Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze bowiem zadaé zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja
pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy, zwrotu za$ innych nakladéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszajac warto$é
rzeczy z chwili jej wydania wlaScicielowi. Jezeli chodzi natomiast o samoistnego posiadacza w zlej wierze, to moze
on zadac jedynie zwrotu nakladéw koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego
kosztem.

Z powyzszym zazebia sie kwestia zwigzana z przedawnieniem roszczen o naklady, ktoérej analiza musi dotyczyé
nie tylko regulacji przewidzianej w art. 229 § 1 k.c., statuujacej roczny termin przedawnienia roszen samoistnego
posiadacza przeciwko wlaScicielowi rzeczy o zwrot nakladu liczonego od dnia zwrotu rzeczy. Podkresli¢ przy tym

nalezy, ze przepis art. 229 k.c., cze$ciowo nie ma samodzielnego charakteru, poniewaz odnosi sie tylko do
tych roszczen, ktore przed jego uphjwem nie ulegly przedawnieniu na zasadach ogélnych, oraz
do roszczen, ktére powstaly lub staly sie wymagalne z chwilq zwrotu rzeczy. W konsekwencji przepis
ten nie sanuje roszczen przedawnionych, lecz skraca termin przedawnien roszczen nieprzedawnionych wezeéniej, do
jednego roku do daty zwrotu rzeczy (tak m.in. Sagd Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 9 stycznia 2014 roku,
sygn. akt I ACa 490/13, opubl. LEX).

Roszczenia o zwrot nakladow koniecznych staja sie wymagalne z momentem ich dokonania, takze wtedy, gdy dokonat
ich posiadacz w dobrej wierze. Roszczenie samoistnego posiadacza w dobrej wierze o zwrot nakltadéw koniecznych
powstaje w sytuacji okreslonej w art. 226 § 1 zd. 1 k.c. i staje sie wymagalne z momentem dokonania tych naktadow,
natomiast roszczenie o zwrot ,innych” naklad6éw powstaje i staje sie wymagalne w chwili wydania rzeczy wlascicielowi,
o ile wystepuje zwiekszenie warto$ci rzeczy (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2006 roku, III
CSK 3/06, opubl. LEX). Tylko tytulem porzadku wywodu prawnego wskaza¢ takze nalezy, na kwestie czynno$ci
przerywajacych bieg przedawnienia (art. 123 § 1 pkt 1 k.c.), do ktorych nalezy m.in. zawezwanie do proby ugodowe;j.



Rzecz jednak w tym, ze w sprawie czynno$¢ w postaci zawezwania do proby ugodowej, miala miejsce 17 sierpnia
2015 roku (vide: data prezentanty na wniosku o zawezwanie do proby ugodowej — k. 36), co oznaczalo, ze wszelkie
naklady konieczne dokonane przed 17 sierpnia 2005 roku ulegly przedawnieniu. W tym bowiem zakresie zastosowania
znajdowal 10 letni termin przedawnienia przewidziany w art. 118 k.c.

W realiach sprawy oznaczalo, to konieczno$¢ przeanalizowania, ktoére prace dokonane przed 17 sierpnia 2005 roku
nalezatoby zakwalifikowa¢ jako naklady konieczne.

W tym za$ zakresie stanowisko strony powodowej byto mocno labilne, poniewaz z jednej strony

w pozwie wskazywano, ze kwoty nim dochodzone wynikaja z poniesionych w latach 2004-2014 wyszczegblnionych
prac remontowych (k. 11-13) (o lacznej warto$ci 292.890,32 z}), ktdre strona powodowa zakwalifikowala jako naklady
wykraczajace poza zakres napraw biezacych — roboty zwiekszajace warto$¢ nieruchomosci, a wiec naklady uzyteczne
(protokél nr (...) z dnia 10 grudnia 2014 roku — k. 34-35). Z drugiej za$ strony w toku rozprawy w dniu 5 kwietnia
2018 roku, pelnomocnik powoda wskazywala, ze roszczenia dochodzone w sprawie dotyczaca zwrotu nakladéow
koniecznych.

Zdaniem Sadu za przyjeciem, Ze chociazby cze$¢ nakladow odno$nie ktorych przedstawiono w sprawie dokumenty,
miala charakter nakladéw koniecznych moze §wiadczy¢ charakter prac remontowych, a takze protokoly konieczno$ci
zestawione z wnioskami o wymiane, remont poszczegdlnych elementow infrastruktury mieszkan. W okresie istotnym
dla rozwazenie podniesionego zarzutu przedawnienia (a wiec do 16 sierpnia 2005 roku), wchodzilyby w gre
nastepujace prace:

- remont podlogi w lokalu numer (...) — o wartoéci 6.567,93 zl — zaplata w dniu 30 listopada 2004 roku;

- wymiana stolarki okiennej i parapetu w lokalu numer (...) - o wartoéci 2.440,32 zt — zaplata w dniu 31 grudnia 2004
roku;

- remont dachu - czeSciowy koszt (udzial powoda) o wartoéci 27.252,25 zt — zaplata w dniu 31 grudnia 2004 roku;

- wymiana stolarki okiennej i parapetéw w lokalach numer: (...) - o wartoéci 18.595,28 z} - zaplata w dniu 28 stycznia
2005 roku;

- wymiana instalacji elektrycznej w lokalu numer (...) — o wartoS$ci 4.969,04 zt — zaplata w dniu 4 lipca 2005 roku.

Laczna warto$¢ tych prac wyniosla kwote 59.824,82 z} i przy zalozeniu, ze stanowily one naklady konieczne, jako
przedawnione, nie mogly by¢ uwzglednianie przy ustaleniu czesci roszczenia pienieznego kierowanego w sprawie
przeciwko pozwanym J. B. i W. B. (1).

Jednoczes$nie zauwazy¢ trzeba, ze nawet odmienne zakwalifikowanie tych prac jako nakladéw uzytecznych, nie
wplyneloby na ocene niezasadnos$ci czeSci roszczenia wyliczonego w oparciu m.in. o koszty wskazanych remontow
dokonanych w latach 2004-2005, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia.

Zgodnie z przepisem art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki
prawne. Stosownie za$ do treéci art. 232 k.p.c. strony sa obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodza skutki prawne. Majac na uwadze zamysl ustawodawcy, ktory nadal postepowaniu cywilnemu
charakter postepowania kontradyktoryjnego, uznaé nalezy iz gromadzenie materialu dowodowego nalezy do stron
postepowania. Nie jest bowiem rzecza Sadu zarzadzanie dochodzen w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen
stron i wykrycia $§rodkow dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, nie jest tez Sad zobowiazany do
przeprowadzenia z urzedu dowodow zmierzajgcych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa zatem na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktow
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktéw tych
wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, OSNC



1997/6-7/76). W istocie jest to obowiazek rozumiany jako potrzeba przytaczania dowodoéw przez strone w jej
wlasnym interesie. Je$li bowiem strona nie bedzie realizowala wspomnianego obowigzku wéwczas narazi sie na
niekorzystne skutki procesowe swoich dzialan w postaci przegrania sporu sagdowego. Zatem konieczno$¢ dowodzenia
swoich twierdzen w procesie sadowym podyktowane jest wylacznie interesem strony. Przepis art. 232 k.p.c. oznacza
wprowadzenie w procesie zasady kontradyktoryjnosSci i odstapienie od odpowiedzialnoéci sadu orzekajacego za
rezultat postepowania dowodowego, ktérego dysponentem sg strony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia
1997 1., Il UKN 406/97, OSNP 1998/21/643, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1998 r., IT UKN 244/98,
OSNP 1999/20/662).

W realiach sprawy strona powodowa, w istocie nie przedstawila caloSci dowoddéw, ktéra pozwalalaby na ustalenie,
ktére z wykonywanych prac mialy charakter nakladéw koniecznych, a ktore za$ uzytecznych. Sama bowiem
okoliczno§¢ wymiany danego elementu wyposazenie mieszkania, czy tez calego domu (dach), ktéry umozliwia
korzystanie z tak rozumianej rzeczy (zamieszkiwanie),

w zadnym razie nie przemawia jeszcze za konieczno$cia remontu, czy tez wymiany danego elementu.

Dlatego tez przedlozenie dokumentéw dotyczacych tylko i wylacznie wykonania danych prac, bylo niewystarczajace
w zakresie dochodzenia roszczenia z tytulu nakladow.

W konsekwencji, o ile nie budzi watpliwosci, ze np. dach budynku jest elementem niezbednym do zamieszkiwania w
lokalach znajdujacych sie w nim, o tyle, w sprawie dotyczacej rozliczenia nakladéw koniecznych, zgodnie nomen omen
z nazwa tej instytucji, wymagane jest wykazanie potrzeby wymiany, remontu danego elementu, celem zapewnienia
prawidlowej i normalnej (bezpiecznej, zgodnej

z wymogami np. wynikajacymi z prawa budowlanego) eksploatacji.

W realiach sprawy strona powodowa wykazala inicjatywe dowodowa w tym zakresie jedynie w czeSci dotyczacej
wymiany podlogi w lokalu numer (...), oraz wymiany instalacji elektrycznej w lokalu numer (...), przedstawiajac w tym
zakresie protokoly koniecznoéci (k. 51, k. 98).

Podkresli¢ nalezy, ze zgloszony dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, pomijajac jego
nieprzydatno$¢ z uwagi na sformulowang teze dowodows, nie moglt byé remedium na powyzsze mankamenty w
zakresie gromadzenia materialu dowodowego.

Opinia bieglego, zgodnie z art. 278 k.p.c. stuzy stworzeniu sagdowi mozliwosci prawidlowej oceny materiatu
procesowego w wypadkach kiedy ocena wymaga wiadomosci specjalnych, za$ zadaniem bieglego zasadniczo
nie jest poszukiwanie dowodow i okolicznoéci majacych uzasadniaé argumentacje stron procesu, lecz
dokonanie oceny przedstawionego materialu z perspektywy posiadanej wiedzy naukowej, technicznej, lub branzowe;j

i przedstawienie sadowi danych (wnioskoéw) umozliwiajacych poczynienie wtasciwych ustalen faktycznych i wlasciwa
oceng prawng znaczenia zdarzen z ktorych strony wywodza swoje racje (tak m.in. Sad Apelacyjny w Lodzi w
uzasadnieniu wyroku z dnia 13 pazdziernika 2016 roku, sygn.. akt I ACa 432/16, opubl. LEX).

W konsekwencji zatem w sprawie brak jest materialow dowodowych, ktére pozwalalyby na zweryfikowanie wiekszoSci
prac w aspekcie koniecznosci ich wykonania.

Jednocze$nie, jednak przy przyjeciu, ze prace o wartoSci 292.890,32 zl stanowilyby naklady uzyteczne, z przyczyn
wskazanych w dalszej czeéci uzasadnienia, powodztwo i tak podlegatloby oddaleniu i to w catoSci.

Podkresli¢ nalezy jednak, ze wszelkie niedostatki materialu dowodowego, ktoéry sluzy¢ mial uzasadnieniu
dochodzonych w sprawie roszczen obarczaja strone powodowa. Oczywiscie gromadzenie materialu dowodowego nie
jest obowiazkiem stron, a jedynie ciezarem procesowym, co oznacza, ze strona obarczona takich ciezarem ponosi
konsekwencje procesowego w sytuacji jego niezrealizowania. W przypadku powoda jest to oddalenie powodztwa (w
calosci lub czeéci — w zaleznoSci od zakresu nieudowodnienia roszczenia).



Przechodzac do kolejnego zagadnienia, ktorego ustalenie, wymagane byto do rozstrzygniecia sprawy, w sprawie
zachodzila konieczno$¢ ustalenia, czy strona powodowa byla posiadaczem nieruchomoséci budynkowej przy ul. (...) w
W., w dobrej czy w zlej wierze.

W realiach sprawy istniejace domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c. w zw. z art. 234 k.p.c.), ulatwialo stronie powodowe;j
dochodzenie roszczen opartych wlaénie na takim posiadaniu, jednakze w zadnym razie nie umozliwialo obalenie
stronie przeciwnej takiego domniemania.

W realiach sprawy, zdaniem Sadu pozwani obalili domniemanie posiadania przez powoda przedmiotowej
nieruchomosci w dobrej wierze, przedstawiajac kopie decyzji Ministra Infrastruktury z dnia 30 kwietnia 2004 roku
(numer BO.5.3/813-R-525/01) o stwierdzeniu niewaznoSci decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej Nr M.T.
(...) z dnia 5 pazdziernika 1954 roku, oraz orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej (...) W. Nr ST/
TN/15S/4/54 z dnia 5 maja 1954 roku (k. 238-243).

Podkresli¢ nalezy, ze w sprawie niekwestionowana byla nie tylko tre$¢ tej decyzji, jak rowniez okoliczno$c jej
otrzymania przez powoda. W tym ostatnim zakresie wskazac nalezy, ze jej odpis otrzymal powod — poprzez jej
doreczenie jego jednostkom organizacyjnym i pomocniczym w postaci (...) W. — Biura (...), Geodezji i Katastru, oraz
Delegatury tego ostatniego Biura w D. ..

Dla oceny dobrej lub zlej wiary powoda, irrelewantny charakter ma ewentualna kwestia nieprzekazania tresci tej
decyzji Zakladowi (...) w D. S. przez Biuro czy tez delegature Biura (...), Geodezji i Katastru, poniewaz wszystkie te
jednostki nie sa odrebnymi podmiotami prawa, lecz stanowia mniej lub bardziej wyodrebniona strukture jednej osoby
prawnej. W konsekwencji doreczenie decyzji jednostce powoda wywoluje skutki

w zakresie $wiadomodci calego tego podmiotu, w tym wszystkich jego jednostek i struktur, niezalezenie od stopnia
ich sformalizowania i wyodrebnienia.

W sprawie nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w W. objeta byla dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy (zwanego dalej dekretem), ktory wprowadzatl
odstepstwo od zasady superficies solo cedit.

Zgodnie bowiem z generalna zasadg przewidziana w art. 5 dekretu budynki oraz inne przedmioty znajdujac sie na
gruntach, przechodzacych na wlasnosé gminy (...) W., pozostawaly wlasnoscia dotychczasowych wlascicieli. Powyzsze
czasowe odstepstw od zasady superficies solo cedit, ,utrwalalo" sie w razie uwzglednienia wniosku zlozonego w trybie
art. 7 ust. 1 d.w.u.g. (wyrok NSA z dnia 13 stycznia 2010 r., I OSK 475/09, LEX nr 595396). Natomiast w wypadku
odmowy uwzglednienia wniosku albo bezskutecznego uplywu terminu do jego zlozenia, budynek z powrotem stawat
sie czeScig sktadowa nieruchomosci gruntowej, co nastepowato z mocy prawa (Z. S., Grunty (...)..., s. 8) (tak E. Buczek
w: Wlasno$c i uzytkowanie gruntow na obszarze m.st. Warszawy. Komentarz, Warszawa 2014, komentarz do art. 5).

W konsekwencji zatem jezeli nie zostala wydana decyzja odmawiajaca dawnemu wlascicielowi przyznania prawa
wlasno$ci czasowej (uzytkowania wieczystego) do przedmiotowego gruntu, badZ tez jak w niniejszej sprawie
stwierdzono niewazno$¢ takiej decyzji, ktore to rozstrzygniecie wywoluje skutek ex tunc, budynek ten oraz wszelkie
naniesienia na gruncie pozostawaly wlasnos$cia dotychczasowych wlascicieli, tak jakby nigdy nie byli oni tej wlasnoéci
pozbawieni, z wylaczeniem sprzedanych lokali mieszkalnych (tak m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w W. w
wyroku z dnia 14 listopada 2008 roku, sygn. akt I SA/Wa 911/08).

Dokonujac oceny czy posiadanie powoda cechowala dobra wiara, nalezalo uwzglednié¢ okoliczno$¢ zawiadomienia
strony powodowej o stwierdzeniu niewazno$ci decyzji dekretowej Prezydium Rady Narodowej (...) W. Nr ST/
TN/15S/4/54 z dnia 5 maja 1954 roku, oraz decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej Nr M.T. (...) z dnia 5
pazdziernika 1954 roku, oraz orzeczenia administracyjnego. W konsekwencji najp6zniej w dniu wydania decyzji o
stwierdzeniu niewaznoSci, strona ta dowiedziala sie lub co najmniej powinna dowiedzieé sie, ze prawo wlasno$ci
budynku posadowionego przy ul. (...) w W. nie przystuguje jej.



Dobra lub zla wiara jest uzalezniona od stanu Swiadomosci posiadacza. Zla wiara wiaze sie z powzieciem przez
posiadacza informacji, ktore - racjonalnie ocenione - powinny skloni¢ go do refleks;ji, ze jego posiadanie nie jest
zgodne ze stanem prawnym. Okoliczno$ci, ktore uzasadnialyby takie przypuszczenie podlegaja indywidualnej ocenie,
uzaleznionej od ogblnego stanu wiedzy

i do$wiadczenia posiadacza. Zgodzi¢ nalezy sie z pogladem Sadu Najwyzszego, ze Miasto st. W., z racji powszechnoéci
roszczen kierowanych przez bylych wlascicieli gruntéw (...), juz w chwili powziecia informacji o wystapieniu przez
nastepce prawnego bylego wlasciciela z wnioskiem o stwierdzenie niewazno$ci decyzji odmawiajacej ustanowienia
prawa wlasnoSci czasowej, bylo w stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego zadania, a w konsekwencji - u§wiadomic
sobie, ze podstawa prawna wladania przez nie budynkiem moze by¢ wkrétce podwazona ze skutkiem wstecznym.
Przyjecie stanowiska polegajacego na przeprowadzeniu oceny stanu jego Swiadomos$ci w oderwaniu od jego
rzeczywistej wiedzy i do$wiadczenia, z odwolaniem sie jedynie do domniemania wynikajacego z obowiazywania
decyzji komunalizacyjnej, w chwili orzekania juz skutecznie podwazonej, stanowiloby przejaw nieuzasadnionego
formalizmu w zakresie kryteriow okresSlenia dobrej i zlej wiary (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 11
sierpnia 2011 roku, sygn. akt I CSK 642/10, opubl. baza LEX)

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze pozostawanie w obrocie prawnym decyzji komunalizacyjnej nie dawalo powodowi
mozliwo$ci swobodnego korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, a wiec nie moglo by¢ podstawg istnienia po jego
stronie dobrej wiary. Decyzja nadzorcza stwierdzajaca niewazno$¢ wadliwej decyzji ma moc wsteczng (ex tunc), co
oznacza, ze bedaca jej przedmiotem decyzja dotknieta wadami byta aktem bezprawnym juz w chwili wydania. Decyzja
niewazna nie wywolala skutkéw prawnych, mimo, ze stwarzala okreSlone stany faktyczne, tym samym niewazna

decyzja komunalizacyjna nie mogta stanowié¢ dla powoda tytulu prawnego do wladania nieruchomoscia i powod nie
mogl powolujac sie na istnienie decyzji komunalizacyjnej twierdzié, ze pozostaje w dobrej wierze, a tym bardziej, ze ma
tytulu prawny do wladania nieruchomosci podczas, gdy uniewazniona zostala decyzja odmawiajaca poprzednikowi
prawnemu pozwanych przyznania prawa wlasnosci czasowej (poglad przyjety za Sagdem Apelacyjnym w Warszawie,
wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 maja 2012 roku, sygn. akt I ACa 692/11, opubl. Lex).

W konsekwencji zatem, majac na uwadze skutek ex tunc decyzji stwierdzajacych niewazno$é czy to decyzji
komunalizacyjnej, czy tez decyzji dekretowej Prezydium Rady Narodowej (...) W. Nr ST/TN/15S/4/54 z dnia 5 maja
1954 roku, oraz decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej Nr M.T. (...) z dnia 5 pazdziernika 1954 roku, uznac
nalezato, ze powdd byl posiadaczem w zlej wierze nieruchomosci budynkowej posadowionej na nieruchomoéci przy
ul. (..)wW..

Tym bardziej o takich charakterze posiadania nalezy mowi¢ w sytuacji w ktorej decyzja Ministra Infrastruktury
majgca charakter ostateczny i stwierdzajaca niewazno$éc decyzji dekretowej Prezydium Rady Narodowej (...) W. Nr
ST/TN/15S/4/54 z dnia 5 maja 1954 roku, oraz decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej Nr M.T. (...) z dnia 5
pazdziernika 1954 roku wydana zostala w dniu 3o kwietnia 2004 roku, co oznacza, ze w niedtugim okresie po tej
dacie jej odpis otrzymal powod. Z pelna SwiadomosScia tresci tej decyzji, strona powoda nastepnie w listopadzie 2004
roku, a wiec ponad cztery miesigce po jej wydaniu, a nastepnie w kolejnym latach dokonywata nakladéw dotyczacych
budynku przy ul. (...) w W..

Tym bardziej w sprawie nie mozemy moéwi¢ o dobrej wierze powoda, skoro jeszcze w 2010 roku - decyzja
administracyjng numer (...) zdnia 6 lipca 2010 roku, Prezydent Miasta Stolecznego W. w wyniku rozpoznania wniosku
z dnia 11 lutego 1949 roku W. S. (1), M. S. (2), A. S., S. S.iZ. D. o przyznanie wlasnosci czasowej, ustanowil na 99 lat
prawo uzytkowania wieczystego w udziale wynoszacym 0,6880 czesci

do zabudowanego gruntu o powierzchni 331 m®, polozonego przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna (...) z
obrebu 5-06-06, uregulowanej w ksiedze wieczystej KW (...) (aktualnie (...)) na rzecz spadkobiercéw przedwojennych
wlascicieli w tym:

- na rzecz J. B. wudziale wynoszacym o, (...);



- narzecz W. B. (1) w udziale wynoszacym o, (...).

Wydaniem takiej decyzji de facto potwierdzalo, okoliczno$¢, iz pozwani jako poprzednicy prawni danych wlascicieli,
stali sie wspotwlascicielami przedmiotowego budynku w miejsce powoda, ktéry majac tego $wiadomosé (skoro jego
reprezentant wydawat te decyzje i ktéra byla doreczana jednostkom powoda), dokonywal kosztownych i zakrojonych
na szeroka skale robot.

W tych okoliczno$ciach uznanie przez Sad, ze posiadanie powoda bylo w ztej wierze, implikowalo charakter mozliwych
roszczen, ktore strona ta mogla dochodzi¢ od pozwanych.

Zgodnie bowiem z tre$cia 226 § 2 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie zwrotu nakladow
koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie.

W konsekwencji, pow6d nie moégl zadac¢ od pozwanych zwrotu nakladéow uzytecznych, czy tez zbytkowych. Wedlug
twierdzen pozwu potwierdzonych dokumentami do niego zalaczonymi, nakltadami nie bedgcymi nakladami
koniecznymi, wykraczajacymi poza zakres napraw biezacych i trwale podnoszacymi warto$¢ nieruchomosci
maily by¢ naklady za lata 2004 -2014 lacznie opiewajaca na kwote 292.890,32 zI. W sytuacji zatem przyjecia,
za stanowiskiem powoda wyrazonym w pozwie, ze bylo to naklady uzyteczne, oznacza, to konieczno$¢ oddalenia
powddztwa dotyczacego ich rozliczenia. Posiadacz w zlej wierze nie moze bowiem zadaé zwrotu nakladéw uzytecznych,
a jedynie za$ naktadow koniecznych, ktdre po pierwsze nie ulegly przedawnieniu (wobec podniesionego zarzutu w tym
zakresie), po drugie w wyniku dokonania ktérych wlasciciele — tutaj wspotwlasciciele wzbogaciliby sie bezpodstawnie.

W zakresie nakladéw koniecznych, ktére strona powodowa wyliczylta na kwote 170.519,70 zl (vide: pismo
Administracji (...) Nr 16 Zakladu (...) wD. S. (...) W. z dnia 17 grudnia 2014 roku — k. 40), to nie zostal przedstawiony
jakikolwiek dowod potwierdzajacych ich dokonanie. W tym, zakresie koniecznym bylo po pierwsze wykazanie
koniecznos$ci dokonania danego nakladu, po drugie wysokoéci jego kosztu. Po trzecie zas, mechanizm rozliczenia
nakladéw koniecznych nie sprowadza sie do ustalenia w jakiej wysokosci zostaly poniesione, lecz ustalenia czy w
wyniku ich dokonania wlasciciel budynku, tutaj zas wspotwtasciciele nieruchomosci budynkowej bezpodstawnie
wzbogaciliby sie kosztem powoda.

W realiach sprawy zgloszony wniosek dowodowy dotyczacy opinii bieglego do sprawy wyceny nieruchomosci, nie mog}
zosta¢ uwzgledniony nie tylko z przyczyn wskazywanych we wczesniejszej czesci uzasadnienia, lecz rowniez z powodu
wadliwo$ci i nieprzydatnoSci tezy dowodowej na jaka miala by zosta¢ sporzadzona opinia.

Strona powodowa wniosla bowiem o ustalenie przez bieglego o ile wzrosla warto$¢é nieruchomosci w efekcie
poczynienia: nakladéw koniecznych, o ile nakladéw uzytecznych - w okresie od dnia 25 sierpnia 2004 roku do dnia
24 sierpnia 2014 roku, wedtug stanu w dniu 25 sierpnia 2014 roku, to jest w dniu ich wydania wlascicielowi.

Powyzsza teza dowodowa zostala sformulowana w oparciu o bledne zalozenia, z ktérych jedno dotyczyto charakteru
posiadania. Mianowicie w sytuacji posiadacza w dobrej wierze, moze on zada¢ zwrotu innych nakladéw niz konieczne,
o ile zwiekszaja one warto$¢ rzeczy z chwili jej wydania wlascicielowi. W realiach za$ sprawy powod byt posiadaczem
w zlej wierze, a co tym idzie w ogole nie mogl zadaé¢ zwrotu nakladéw uzytecznych, natomiast w zakresie nakladow
koniecznych moglt zadaé

o tyle tylko i ile wlasciciel wzbogacilyby sie bezpodstawnie jego kosztem. W sprawie nie tylko nie zostata sformulowana
taka teza dowodowa dla bieglego, lecz rowniez nie zgromadzono materialu dowodowego, ktory umozliwialby bieglego
sporzadzenie opinii przy prawidlowo sformulowanie tezie dowodowe;j.

W istocie strona powodowa powinna przedstawi¢ dowody dotyczace celowo$ci wykonania wszystkich prac
remontowych i to zaré6wno opiewajacych na laczna kwote 292.890,32 zl, jak réwniez tych ktoére w zestawieniu z dnia
17 grudnia 2014 roku okreslone zostaly jako naktady konieczne o lgcznej wartosci 170.519,70 zt (k.40). Pozwoliloby
to w sytuacji prawidtowo okreslonej tezy dowodowej dla bieglego, ustali¢ wlasnie przy pomocy specjalisty (bieglego),
ale w oparciu o zgromadzony material dowodowy, ktoére z prac mialy charakter nakladéw koniecznych, ktbre zas



uzytecznych, czy wrecz zbytkowych i czy w ogole po kilku latach od ich wykonania, przy zwrocie cze$ci nieruchomoéci
pozwanym osoby te wzbogacilyby sie i to bezpodstawnie wzgledem powoda.

Nie mozna wszak nie zauwazy¢, ze uplyw czasu pomiedzy dokonaniem poszczegbdlnych nakladéow a wydaniem
czedci nieruchomoéci pozwanym, mogl skutkowaé zuzyciem sie tych nakladéw, co skutkowaloby ustaleniem,
braku wzbogacenia sie przez pozwanych. Jezeli przedmiot bezpodstawnego wzbogacenia znajduje sie w majatku
wzbogaconego, to zasadzeniu podlega zwrot wzbogacenia istniejacego, ale w chwili wyrokowania (vide: uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 1998 roku, sygn. akt I CKN 522/97, opubl. OSNC 1998 r., nr 11, poz. 176).

Sad zdaje sobie sprawe, z lakoniczno$ci wypowiedzi zaréwno przedstawicieli doktryny, jak tez judykatury, odno$nie
prawidlowego rozumienia sformulowania zawartego w § 2 art. 226 k.c. dotyczacego bezpodstawnego wzbogacenia sie
wlaéciciela (wlaécicieli) kosztem posiadacza w zlej wierze. W tym tez zakresie, wskazaé nalezy, ze przeciez poprzednicy
prawni pozwanych zostali bezprawnie pozbawieni mozliwoSci korzystania z wlasno$ci budynku posadowionego przy
ul. (...) w W., ktory wszak tez byt w okre$lonym stanie technicznym, niewykluczone, ze lepszym, niz w dacie zwrotu
jego czesci pozwanym. W konsekwencji juz z tego powodu, nie mozna wobec szczuploéci materialu dowodowego,
wykaza¢ wzbogacenia sie pozwanych kosztem powoda i to majacego charakter bezpodstawny. Co wiecej pewna
wskazdwke interpretacyjng dostarcza tresé art. 225 k.c., zgodnie z ktérym to unormowaniem samoistny posiadacz w
zlej wierze odpowiedzialny jest za wzgledem wlasciciela za pogorszenie rzeczy, chyba, ze rzecz uleglaby pogorszeniu
takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego. W konsekwencji skoro wilasciciel moze wytaczac
powddztwo o roszczenie wynikajace z pogorszenie rzeczy, to w sytuacji zapobiezeniu jej pogorszenia w drodze
nakladéw koniecznym, nie nastepuje z reguly wzbogacenie wlaéciciela kosztem posiadacza, lecz unikniecie przez
posiadacza obowigzku zaspokojenia roszczenia dotyczacego pogorszenia rzeczy.

Sformulowany wniosek dowodowy dotyczacy opinii bieglego zawieral rowniez dodatkowy mankament, poniewaz
dotyczyl nieruchomosci przy ul. (...) w W., a wszak J. B., W. B. (1), a takze pozostalym pozwanym przeciwko ktorym
kierowany byl pozew z dnia 22 marca 2017 roku, nie zostala wydana nieruchomo$¢ rozumiana jako cata dziatka
ewidencyjna zabudowana budynkiem, lecz czes¢ budynku posadowionego na dzialce (udzialy we wspotwlasnosci
nieruchomosci budynkowej wraz z udzialami we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu), co za tym idzie opinia
sporzadzona o oparciu tak sformulowany wniosek dowodowy bylaby nieprzydatna dla rozpoznania sprawy.

Co wiecej, nawet hipotetycznie przyjmujac za stanowiskiem powoda, ze naktady konieczne wyniosty kwote 170.519,70
z} (vide: pismo — k. 40)1, to wszak po zestawieniu ich z wysokoS$ci

z wysoko$cig deklarowanych korzyéci osiggnietych przez powoda w latach 2004-2014 wynoszacych 351.015,99 zl,
okazuje sie, ze o zadnym bezpodstawnym wzbogaceniu nie moze by¢ mowy.

Przyjecie dodatkowo odmiennego pogladu, ze nalezy traktowaé powoda jako posiadacza w dobrej wierze, to przy
zalozeniu, ze wszystkie dokonane naklady mialy mie¢ charakter nakladéw koniecznych, co bylo podnoszone przez
pelnomocnika powoda w toku rozprawy w dniu 5 kwietnia 2018 roku, takze oznaczaloby konieczno$¢ oddalenia
powbdztwa w caloéci.

Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze bowiem zadaé zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia
w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy, przy czym to na stronie powodowej cigzy ciezar wykazania, ze uzyskata pokrycia
w korzySciach uzyskanych z rzeczy.

Co warte podkreslenia, ocena rozmiaréw korzySci nie ogranicza sie do okresu za jaki dochodzone sa naklady na rzecz,
ale caly okres posiadania.

Przy ustaleniu rownowartoéci nakltadéw koniecznych ulegajacych na podstawie art. 226 § 1 k.c. zwrotowi na rzecz
samoistnego posiadacza w dobrej wierze, uwzglednia sie nie tylko te korzysci, ktére samoistny posiadacz uzyskal z
rzecz po chwili decydujgcej o utracie po jego stronie dobrej wiary, ale takze przez okres trwania dobrej wiary, a wiec
caly czas posiadania (tak: Sad Najwyzszy



w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 lipca 1974 roku, sygn.. akt II CR 337/74, opubl. OSNC 1975 rok, nr 10-11, poz. 148,
Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 27 kwietnia 2010 roku, sygn.. akt VI ACa 1127/09, opubl.
LEX).

W konsekwencji w sprawie, nawet przyjecie istnienia po stronie powodowej dobrej wiary, nie wykazano, by powod
swoich roszczen z tytutu nakladéw, okreslonych na rozprawie jako koniecznych, nie zaspokoil z korzysci uzyskanych
przez caly okres posiadania i to calej nieruchomos$ci budynkowej. Do powyzszych korzysSci naleza réwniez te
wynikajgce ze zbycia szeregu lokali (sze$ciu o numerach 4,5,11, 151 18).

Co wiecej, nawet przyjecie, ze cze$¢ z nakladow miala charakter nakladéow uzytecznych (wobec zmienno$ci
stanowiska strony powodowej w tym zakresie) nie oznaczalo mozliwoéci chociazby czeSciowego uwzglednienia
powodztwa. Wykladnie sformulowanie dotyczacego mozliwos$ci zadania przez samoistnego posiadacza zwrotu innych
niz konieczne, nakladéw o tyle o ile zwiekszajac warto$¢ w chwile jej wydania wlascicielowi (art. 226 § 1 zd. 2 k.c.)
nalezy uzupehié o dodatkowe zalozenie, ze s one nalezne takze o ile nie maja pokrycia w korzyscig, ktére posiadacz
ten uzyskal z rzeczy. Odmienna wykladnia przepisu bylaby nieracjonalna i sprzeczna z zasadami wnioskowan
prawniczych, w sposob nieuprawniony premiujac rozliczenie naktadéw uzytecznych.

W tych okoliczno$ciach przeprowadzona analiza prawna roszczen powoda skierowanych przeciwko J. B. i W. B. (2),
doprowadzita Sad do przekonania
o niezasadno$ci powoddztwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punktach I-II wyroku, przy czym ubocznie podkresli¢ nalezy, ze
nieskuteczno$¢ podniesionego przez pelnomocnika pozwanych zarzutu potracenia.

W tym zakresie wskazaé nalezy, ze ani pelnomocnik pozwanych nie byl umocowany do skladania

w imieniu mocodawcéw o$wiadczen o charakterze materialnoprawnym, ani tez pelnomocnik powoda nie byla
uprawniona do odbioru takich o$wiadczen, nie wspominajac juz o braku zlozenia prawidlowego o$wiadczenia o
potraceniu i koniecznoéci udowodnienia istnienia i zakresu wierzytelnoSci potracone;j

z wierzytelno$ciami, ktérych dotyczylo wytoczone w sprawie powodztwo.

Rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw procesu (punkt ITI i IV wyroku) uzasadnia tre$¢ przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie
z ktérym strona powodowa jako przegrywajaca ponosi koszty procesu strony pozwanej. Podkresli¢ przy tym nalezy,
iz wobec faktu, iz w sprawie nie zachodzilo wspoétuczestnictwo materialne po stronie pozwanej, w takiej sytuacji
pomimo reprezentowania J. B. i W. B. (1) przez tego samego pelnomocnika bedacego adwokatem, na rzecz pozwanych
oddzielnie nalezalo zasadzi¢ kwoty z tytulu kosztéw procesu z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego
wyliczonego od wartoéci poszczegblnych roszczen pienieznych skierowanych przeciwko nim

W konsekwencji koszty procesu:
a). pozwanej J. B. wyniosty lacznie 5.417 zl, stanowigc sume:

- kwoty 5.400 zl z tytulu reprezentowania pozwanej przez pelnomocnika bedacego adwokatem (§ 2 pkt 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie

- kwoty 17 zl z tytulu uiszczonej oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa;
b). pozwanego W. B. (1) wyniosly 3.617 zl i stanowily sume:

- kwoty 3.600 zl z tytulu reprezentowania pozwanego przez pelnomocnika bedacego adwokatem (§ 2 pkt 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie

- kwoty 17 zl z tytulu uiszczonej oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa;



Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w wyroku z dnia 19 kwietnia 2018 roku.

1 Abstrahujac w tym momencie od kwestii przedawnienia czesci z nich



