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Edwin Kawala

Wzajemne roszczenia
wlasciciela nieruchomosci
i jej samoistnego posiadacza

Niniejszy artykul, majacy shuzyé potrzebom praktyki wymiaru sprawiedliwosci,
oparty zostal na orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

I. Uwagi wstepne

W praktyce sadowej nierzadko wystepu-
ja sprawy, w ktdrych roszczenia wynikaja
z faktu samoistnego posiadania nierucho-
mosci. Zakres tych roszczen jest zréznico-
wany w zaleznoéci od podstawy objecia
nieruchomo$ci w posiadanie, a w szczegodl-
noéci od tego, czy znajduje ono oparcie
w stosurku zobowigzaniowym, czy tez
trwa poza jakimkolwiek laczacym strony
(wlasciciela i posiadacza) stosunkiem pra-
wnym. Dalsze zréznicowanie zakresu wza-
jemnych roszczefi wiasciciela nieruchomo-
§ci i samroistnego jej posiadacza wiaze si¢
z fakten, czy samoistny posiadacz
— w przypadku posiadania umownego
- wiedziat o tym, czy posiadana nierucho-
mo$¢ mu si¢ nalezy, czy tez o tym nie
wiedzial, w przypadku za$ posiadania bez-
umownego — z faktem jego dobrej badZ zlej
wiary w kwestii posiadania.

U pedstaw objecia nieruchomosci
w samoistne posiadanie leza najczeSciej
nieformalne umowy przedwstepne, czy
nawet unowy nie przewidujace zawar-
cia umowy notarialnej, przenoszacej
skuteczrie wilasno$¢ przekazanej w sa-
moistne posiadanie nieruchomosci. Spér
pomigdzy wlascicielem i posiadaczem
jego niecuchomosci rozpoczyna si¢ z re-

guly wtedy, gdy wlasciciel zada wydania
mu swojej nieruchomosci.

W sytuacji, gdy samoistny posiadacz
obejmuje nieruchomo$¢ w posiadanie na
podstawie nieformalnej umowy, moze ona
w okreslonej chwili utraci¢ swoje znaczenie
i nie mie¢ Zadnego wptywu na ksztaltowa-
nie si¢ wzajemnych praw i obowiazkéw
wlasciciela i posiadacza zwiazanych z fak-
tem posiadania jego nieruchomosci po tej
chwili. O chwili tej decyduja fakty, na
podstawie ktérych staje si¢ jasne, ze z ja-
kichkolwiek przyczyn nie dojdzie do zawa-
rcia przenoszacej wlasno$¢ umowy notaria-
Inej'. Chwile t¢ moze wyznacza¢ m.in.
powddztwo o wydanie nieruchomosci.

Do wzajemnych roszczefi wlasciciela
i samoistnego posiadacza jego nierucho-
mosci w okresie od objgcia nieruchomo-
$ci w posiadanie do chwili, gdy stanie si¢
jasne, ze do zawarcia umowy przeniesie-
nia jej wlasnosci nie dojdzie, beda mieé
zastosowanie przepisy ogélne, od tej za$
chwili — przepisy szczegélne, tj. przepisy
o ochronie wlasnosci.

II. Roszczenia wynikajace
z przepiséw ogélnych

Przepisy ogélne, ktére beda mie¢ za-
stosowanie do wzajemnych roszczef
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wlasciciela nieruchomogci i jej samoist-
nego posiadacza, to przede wszystkim
przepisy o bezpodstawnym wzbogace-
niu, a wiec art. 405 i nast. k.c.

Stosownie do tych przepiséw strona,
ktdéra zamierzata kupié przedmiot niedo-
szlej transakcji (samoistny posiadacz),
powinna:

a) zwrdcié jej przedmiot,

b) uiSci¢ wynagrodzenie za korzysta-
nie z tego przedmiotu.

Moze za$ zadaé zwrotu naktadéw po-
niesionych na przedmiot niedoszlej
transakcji’.

Nakfady obejmuja wszelkie inwestycje
i wydatki na nieruchomo$¢, jak np. jej
ulepszenie, dobudowy, konserwacje, re-
monty, podatki itp. Dziela si¢ na naktady
konieczne i inne (niekonieczne). Naklady
konieczne sa zwiazane z tym, iz ich
podjecie dyktuje niezbedna potrzeba
utrzymania nieruchomosci w okre§lonym
stanie lub normalnego z niej korzystania.
Wymieni¢ tu nalezy przykladowo napra-
wy i remonty budynkéw, zasiewy, bieza-
ce podatki, czy inne §wiadczenia publicz-
noprawne. Naklady niekonieczne zmie-
rzaja do ulepszenia rzeczy (naklady uzy-
teczne) badZz shiza tylko celom ubocz-
nym, jak np. nadaniu rzeczy wygladu lub
charakteru odpowiadajacego szczegdlne-
mu upodobaniu podmiotu dokonujacego
tych nakladéw (naklady zbytkowne).

O zakresie zwrotu poczynionych na-
ktadéw zgodnie z przepisami o bezpod-
stawnym wzbogaceniu decyduje okoli-
czno§é, czy ten, kto czynil naklady:

a) czynil to w przekonaniu, Ze nieru-
chomos$¢, na ktéra ponosil naktady, mu
si¢ nalezy,

b) czy tez, czyniac naklady, wiedziat
o tym, ze przedmiot niedoszlej transakcji
mu si¢ nie nalezy*.
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Zawarty w przepisie art. 408 § 2 k.c.
zwrot: ,.kto czyniac naklady wiedzial, ze
korzy$¢ mu si¢ nie nalezy..”’ nie jest
— moim zdaniem — toZzsamy ze zla wiara
samoistnego posiadacza nieruchomosci.
Przepis ten nie odwoluje si¢ do zlej wiary
posiadacza, jak czyni to ustawodawca np.
w przepisach o ochronie wilasnosci (art.
224 i nast. k.c.), a poza tym kazdy posia-
dacz legitymujacy si¢ nieformalng umo-
wa bylby uwazany za posiadacza w zlej
wierze, a wdwczas przepis art. 408
§ 1 k.c. nie mialby w praktyce zastosowa-
nia’. Odnotowac tu nalezy teze uchwaly
Sadu Najwyzszego (siedmiu sedziéw)
z dnia 6 XII 1991 r., I CZP 108/91,
stosownie do ktérej osoba, ktéra weszla
w posiadanie nieruchomos$ci na podsta-
wie umowy majacej na celu przeniesienie
wlasnosci, zawartej bez zachowania for-
my aktu notarialnego, nie jest samoist-
nym posiadaczem w dobrej wierze®.

Samoistnemu posiadaczowi nierucho-
moéci, ktéry czynit naklady w przekona-
niu, ze nieruchomo$¢ mu si¢ nalezy,
przyshuguje roszczenie:

— o zwrot wszystkich naktadéw,

z tym, ze: — nakladéw koniecz-
nych tylko o tyle, o ile nie znala-
zty pokrycia w uzytku, ktéry
z nich osiagnal,

— innych  nakfadéw
(uzytecznych, zbytkownych),
o ile zwigkszaja warto§¢ nieru-
chomosci w chwili jej wydania.

Te inne naklady moze zabraé, przy-
wracajac stan poprzedni (art. 408
§ 1 k.c).

Natomiast samoistny posiadacz, ktdry
czyniac naklady wiedzial, ze posiadana nie-
ruchomo$¢ mu si¢ nie nalezy, moze zadac:

— zwrotu nakladéw, niezaleznie od
ich rodzaju, ale tylko o tyle, o ile zwigk-
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szaja warto§¢ nieruchomosci w chwili jej
wydania,

— nie przystuguje mu przy tym prawo
zabrania nakladéw (art. 408 § 2 k.c.).

Strona, ktéra zamierzata zby¢ nieru-
chomo$é, powinna:

— zwrdcié¢ pobrana ceng,

— uisci¢ odpowiednia kwote z tytulu
ewentualnych nakladéw,

— zaplaci¢ z tytulu korzystania z cu-
dzej gotéwki odpowiednie odsetki’.

Przy zwrocie pobranej przez wiasci-
ciela nieruchomo$ci ceny (jej czeéci)
wylania si¢ kwestia jej waloryzacji, sto-
sownie do przepisu art. 358' § 3 k.c.
Zastosowanie tegoz przepisu do pobra-
nej przez wiasciciela ceny przedmiotu
niedoszlej transakcji przy jej zwrocie
byloby usprawiedliwione zwlaszcza
w sytuacji, gdy warto§¢ nieruchomosci
w chwili jej zwrotu wtacicielowi ulegla
na skutek inflacji znacznemu wzrostowi
w odniesieniu do jej wartoSci w dacie
objecia w samoistne posiadanie. Zwrot
ceny nieruchomosci z daty jej pobrania,
niewspélmiernie nizszej od wartoSci
zwracanej wlascicielowi nieruchomosci,
bylby krzywdzacy dla samoistnego po-
siadacza i z reguly sprzeczny z zasadami
wspéizycia spotecznego.

Stosowanie przepiséw o bezpodstaw-
nym wzbogaceniu moze by¢ ograniczo-
ne unormowaniami zawartymi w umo-
wie, bedacej podstawa objecia nierucho-
mo&ci w posiadanie. Datl temu wyraz Sad
Najwyzszy w swym wyroku z dnia 30 VI
1972 r., Il CRN 91/72% stanowiac, ze
jezeli posiadanie nieruchomos$ci opiera
si¢ na umowie, ktérej moca jej wias-
ciciel oddat ja innej osobie i godzit si¢ na
to, aby osoba ta zarzadzata nieruchomos-
cia i korzystata z niej jak z wlasnej, jak
tez zrzekl si¢ wynagrodzenia za korzy-

stanie z niej, a przy tym motywem zawar-
cia tej umowy byl bliski stosunek ro-
dzinny migdzy wlascicielem i posiada-
czem, to w przypadku, gdy rzecz ulega
zwrotowi na rzecz wladciciela — wias-
ciciel nie ma prawa do zadania wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomo-
§ci przez czas trwania posiadania, posia-
dacz za§ — w braku odmiennej umowy
-~ moze zada¢ zwrotu nakladéw w grani-
cach bezpodstawnego wzbogacenia
w chwili wydania nieruchomosci.

Odnotowa¢ tu nalezy takze tez¢ wyro-
ku Sadu Najwyzszego z dnia 30 VIII
1965 r., I CR 154/65° stosownie do
ktdrej okoliczno$é, ze bez winy stron nie
doszto do zawarcia umowy definitywne;j,
nie moze niweczy¢ skutkéw zawartej
w dobrej wierze umowy i przeksztatcaé
powstatego z woli stron stosunku praw-
nego.

Takze w motywach wyroku z dnia 28
XII 1979 r., I1 CR 471/79'"° Sad Najwyz-
szy zajal stanowisko, ze w sytuacji, gdy
wiasciciel oddaje swa nieruchomos$¢ we
wladanie innej osobie na podstawie
umowy, umowa ta reguluje rozliczenie
migdzy obydwoma  kontrahentami,
a w braku odpowiednich postanowien
umowy - zasady ogélne, do ktérych
nalezg przepisy o bezpodstawnym wzbo-
gaceniu. Wyrazajac to stanowisko, Sad
Najwyzszy powotlat si¢ réwniez na swoje
orzeczenie z dnia 191 1971 r., III CRN
441/70 (,,Informacja Prawnicza’’ 1971,
z. 3, poz. 5).

Przepisy o bezpodstawnym wzboga-
ceniu nie s3 jedynymi przepisami, z kt6-
rych strony wywodzi¢ moga swoje upraw-
nienia w sprawach powstatlych na tle
samoistnego posiadania nieruchomosci
innej osoby. Stan faktyczny sprawy mo-
ze uzasadnia¢ zastosowanie takze innych
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jeszcze przepiséw o charakterze ogél-
nym, np. niektérych przepiséw o czy-
nach niedozwolonych, czy tez przepiséw
regulujacych zakres naprawienia szkody.

II. Roszczenia wynikajace z przepisow
o ochronie wlasnosci

Przepisy o ochronie wlasnosci sa prze-
pisami szczegélnymi w stosunku do
przepis6w o charakterze ogélnym i mo-
ga by¢ stosowane do wzajemnych rosz-
moistnego posiadacza tylko w sytuac-
jach, gdy wlasciciela i jej posiadacza nie
laczy zaden stosunek zobowiazaniowy,
usprawiedliwiajacy posiadanie nierucho-
mosci. Poza roszczeniem windykacyj-
nym (art. 222 k.c.), wlascicielowi nieru-
chomos$ci przystuguje szereg roszczen
uzupelniajacych, gdy posiadaczowi
przystuguje w zasadzie jedno tylko rosz-
czenie, a mianowicie — roszczenie
o zwrot naktadéw (art. 224 i nast. k.c.),
ktére w szczegélnym wypadku, przewi-
dzianym w art. 231 k.c., przybiera¢ mo-
Ze posta¢ roszczenia o wykup gruntu.

Zakres wzajemnych roszczen wlasci-
ciela nieruchomosci i jej samoistnego
posiadacza powstalych na tle tegoz po-
siadania jest warunkowany przede wszy-
stkim dobra badZ zla wiara jej posiada-
cza.

Samoistny posiadacz nieruchomosci
w dobrej wierze jest w bardzo korzystnej
sytuacji prawnej, réwnej nieomal wias-
cicielowi. Przejawia si¢ ona w tym, Ze:

— nie jest on zobowiazany do wyna-
grodzenia za korzystanie z rzeczy;

— nie jest odpowiedzialny za:

a) jej zuzycie,
b) pogorszenie, badZ
C) utrate;
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— nabywa wlasno$§¢ pozytkéw natural-
nych, ktére zostaty od rzeczy odlaczone
w czasie jej posiadania;

— zachowuje pobrane pozytki cywil-
ne, jezeli staly si¢ wymagalne w czasie
jego posiadania'’,

Sytuacja prawna samoistnego posia-
dacza w dobrej wierze zmienia si¢ dia-
metralnie od chwili, w ktérej dowiedzial
si¢ 0 wytoczeniu przeciwko niemu po-
woédztwa o wydanie rzeczy (nierucho-
mosci), a gdy przedmiotem posiadania
jest przedmiot wlasno$ci panstwowej
— juz od chwili, w ktérej wladciwy organ
panstwowy wezwal posiadacza do wyda-
nia tegoz przedmiotu'?. Od tej chwili
samoistny posiadacz:

— jest zobowiazany do wynagrodze-
nia za korzystanie z rzeczy;

— jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utratg, chyba ze pogor-
szenie lub utrata nastapita bez jego winy;

— obowiazany jest:

a) zwréci€¢ pobrane od tej chwili
pozytki, ktérych nie zuzyt;

b) uidcié¢ warto§¢ tych, ktére zu-
A

Samoistny posiadacz w zlej wierze
jest nadto:

— obowiazany zwrdci¢ warto$¢ pozyt-
koéw, ktérych z powodu zlej gospodarki
nie uzyskal;

— odpowiedzialny za pogorszenie i utra-
te, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub
utracie takze wtedy, gdyby znajdowala si¢
w posiadaniu uprawnionego'*.

Takze dobra badZ zla wiara samoist-
nego posiadacza nieruchomosci wywiera
istotny wplyw na zakres jego roszczef
o zwrot nakladéw poniesionych na po-
siadana nieruchomos¢.

Samoistny posiadacz w dobrej wierze
moze zadad:
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— zwrotu nakltadéw koniecznych, ale
tylko o tyle, o ile nie maja pokrycia
w korzysciach, ktére uzyskal z rzeczy
(np. remont budynku ze §rodkéw wias-
nych, nie majacy pokrycia w korzys-
ciach);

— zwrotu innych nakladéw (uzytecz-
nych, zbytkownych) tylko o tyle, o ile
zwigkszaja warto§é rzeczy w chwili jej
wydania wilascicielowi.

Roszczenia, o ktérych wyZej mowa,
odnosza si¢ tylko do naktadéw poczy-
nionych na nieruchomo$¢ przez jej sa-
moistnego posiadacza do chwili, w kt6-
rej dowiedziat si¢ 0 wytoczeniu przeciw-
ko niemu powddztwa windykacyjnego.
Nakiady poczynione po tej chwili moga
by¢ dochodzone jedynie w zakresie na-
ktadéw koniecznych. Samoistny posia-
dacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie
zwrotu nakladéw koniecznych, i to tylko
o tyle, o ile wlasciciel wzbogaciltby si¢
bezpodstawnie jego kosztem, np. remont
budynku, ktérego dokona¢ musiatby tak-
ze wiasciciel’.

Dobra badZ zla wiara samoistnego
posiadacza ma réwniez istotne znaczenie
w kwestii jego uprawnienn do zabrania
przedmiotéw, ktére potaczyl z rzecza
w trakcie trwania posiadania. Gdy pola-
czenia takiego dokonat samoistny posia-
dacz w dobrej wierze przed chwila,
w ktérej dowiedziat si¢ o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy, moze zabra¢ przedmioty, ktére
polaczyt z rzecza, chociazby staly si¢ jej
czgSciami skladowymi. Zabierajac te
przedmioty, ma oczywiScie obowiazek
przywrécenia stanu poprzedniego. Od
posiadacza wigc zalezy, czy chce zabraé
te przedmioty.

W odmiennej sytuacji prawnej pozos-
taje natoriast posiadacz w dobrej wierze

od chwili, w ktérej dowiedziat si¢ o wy-
toczeniu przeciwko niemu powddztwa
windykacyjnego. Jest ona taka sama, jak
sytuacja samoistnego posiadacza w zlej
wierze. Przedmioty potaczone z rzecza
przez posiadacza w dobrej wierze po
chwili, w ktdrej dowiedziat si¢ o wyto-
czeniu powoddztwa  windykacyjnego,
badZ przez posiadacza w zlej wierze
moze wlasciciel zatrzymaé, zwracajac
samoistnemu posiadaczowi ich warto$§¢
i koszt robocizny albo sume¢ odpowiada-
jaca zwiekszeniu wartosci rzeczy's. Sa-
moistny posiadacz nie moze wigc sam
decydowac o tym, czy potaczone z rze-
cza przedmioty moze zabraé, czy tez
pozostawié je wiascicielowi.
Roszczenie samoistnego posiadacza
wzgledem wlasciciela o zwrot nakltadéw
moze — jak wspomniano — w szczeg6l-
nym wypadku przybraé postaé roszcze-
nia o przeniesienie wlasnosci zajetej
dziatki za odpowiednim wynagrodze-
niem. Roszczenie takie przystuguje jedy-
nie posiadaczowi w dobrej wierze, ktdry
wznidst na powierzchni lub pod powie-
rzchnia gruntu budynek lub inne urza-
dzenie o warto$ci przenoszacej znacznie
warto$¢ zajetej na ten cel dziatki'’.
Roszczenie samoistnego posiadacza
o wykup gruntu, na ktérym wznidst on
budynek, przechodzi zaréwno na jego
spadkobiercéw, jak tez i na nabywce
z mocy czynno$ci prawnej. W obu wy-
padkach przestanka nabycia roszczenia
przez nastgpce prawnego posiadacza jest
przej$cie na niego posiadania zajetej pod
budowe dzialki'®. Roszczenie to nie ule-
ga przedawnieniu. Wygasa ono z chwila
definitywnej utraty posiadania przez sa-
moistnego posiadacza dziatki, na ktérej
wzniést on budynek lub inne urzadze-
nie!®. Posiadacz traci roszczenie z art.
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231 § 1 k.c. o wykup gruntu, gdy sad
uwzgledni jego powdédztwo o zasadzenie
od wlasciciela nieruchomo$ci réwnowar-
to$ci dokonanych na ten grunt nakladéw.

Jak stanowi przepis art. 231 § 2 k.c.,
wlasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono
budynek lub inne urzadzenie o wartoS$ci
przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na
ten cel dziatki, moze zadad, aby ten, kto
wznidst budynek lub inne urzadzenie,
naby! od niego wlasnoé¢ dziatki za od-
powiednim wynagrodzeniem. Z tresci te-
go przepisu nie wynika, aby osoba, ktéra
wzniosta budynek lub inne urzadzenie,
o jakim mowa w tym przepisie, byla
w dobrej wierze. Odpowiednie za§ wy-
nagrodzenie nalezne wlascicielowi za
dziatke, ktérej wlasno§é nabywa samois-
tny posiadacz na podstawie art. 231
§ 112 kc., oznacza ceny przecigtne,
normalnie stosowane w wolnym obrocie,
nie majace charakteru spekulacyjnego®.

IV. Wymagalnos¢
i przedawnienie roszczen

Jak stanowi przepis art. 229 k.c., rosz-
czenia wlasciciela przeciwko samoistne-
mu posiadaczowi o:

— wynagrodzenie za
Z 1zeczy,

— zwrot pozytk6éw lub zaptate ich war-
tosci,

— naprawienie szkody z powodu po-
gorszenia rzeczy, przedawniaja si¢
z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

To samo dotyczy roszczefi samoist-
nego posiadacza przeciwko wlascicielo-
wi o zwrot nakladéw na rzecz.

W przepisie art. 229 k.c. okre§lony
zostal termin przedawnienia roszczen
uzupelniajacych wtasciciela oraz rosz-
czefi samoistnego posiadacza jego nieru-
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korzystanie

chomosci o zwrot nakltadéw na nia po-
niesionych. Przepis ten nie okre§la nato-
miast poczatku ich wymagalnosci.

Roszczenia uzupetniajace wiasciciela
staja si¢ wymagalne po ich powstaniu
i moga by¢ dochodzone tak w czasie
trwania posiadania, jak i po jego ustaniu,
ale tylko w ciagu roku od wydania rze-
czy. W tym okresie wladciciel moze
dochodzi¢ swoich roszczefi za caty nie-
przedawniony okres. Nalezy przy tym
nadmieni¢, iZ wynagrodzenie za korzys-
tanie z rzeczy, czy zwrot pozytkéw lub
zaplata ich wartoéci nie sa §wiadczenia-
mi okresowymi, gdyz obowiazek ich
okresowego §wiadczenia nie wynika ani
Z ustawy, ani tez z umowy. Stad tez ma
do nich zastosowanie 10-letni okres
przedawnienia®'.

Nieco bardziej zlozony i trudniejszy
do rozwiazania staje si¢ problem wyma-
galnoici roszczefi samoistnego posiada-
cza nieruchomosci o zwrot nakladéw
dokonanych na t¢ nieruchomo$é. Wiaze
si¢ to z faktem, ze posiadacz — ponoszac
naklady — odnosi z nich korzysci, co
dotyczy zwlaszcza nakladéw koniecz-
nych, bez ktérych osiagnigcie korzysci
jest z reguly niemozliwe,

Tre$¢é przepisu art. 226 k.c. zdaje sig
niedwuznacznie wskazywaé na to, Ze
roszczenia posiadacza o zwrot naktadéw
powstaja dopiero z chwilg wydania rze-
czy wlascicielowi. Okoliczno$¢ bowiem,
czy naklady konieczne poniesione przez
posiadacza nieruchomosci w dobrej wie-
rze maja pokrycie w korzysciach, ktére
uzyskal z rzeczy, moga by¢ ustalone
dopiero po zakonczeniu okresu posiada-
nia. Co do innych naktadéw, nie maja-
cych charakteru nakladéw koniecznych,
to przepis art. 226 § 1 (zdanie drugie)
k.c. wyraZnie nawiazuje do chwili wyda-
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nia rzeczy wiadcicielowi. Chwila ta jest
decydujaca dla ustalenia, czy te inne
naktady zwigkszaja warto§¢ rzeczy,
a tym samym, czy po stronie posiadacza
powstaje roszczenie o ich zwrot i w ja-
kiej wysokosci. Takze okolicznos¢, czy
wlasciciel wzbogacilby si¢ bezpodstaw-
nie kosztem samoistnego posiadacza
w zlej wierze wskutek poniesionych
przez niego nakladéw koniecznych (art.
226 § 2 k.c.), moze by¢ ustalona dopiero
po wydaniu wiascicielowi jego rzeczy.

Kwestie wymagalno§ci roszczen sa-
moistnych posiadaczy o zwrot nakladéw
poniesionych na nieruchomo$¢ byly tak-
ze przedmiotem rozwazan Sadu Najwyz-
szego. I tak, w tezie wyroku z dnia 8 IV
1971 r., III CRN 45/70, Sad Najwyzszy
wyrazit stanowisko, ze przed wydaniem
nieruchomodci jej wlascicielowi samois-
tny posiadacz nieruchomosci w dobrej
wierze nie moze zada¢ zwrotu naktadéw
na podstawie art. 226 § 1 k.c. lub art. 405
i nast. k.c. Przedwczesno$é taka — czyta-
my w dalszej czesci tezy — nie zachodzi-
faby, gdyby posiadacz wyrazit wobec
wlasciciela gotowo$§¢ wydania nierucho-
moéci, a wlasciciel oferty tej nie przyjat
i pozostawal w zwloce w odbiorze nieru-
chomosci®.

Takze w orzeczeniu z dnia 30 XII
1971 r., Il CRN 375/71, Sad Najwyzszy
zdecydowat, ze samoistny posiadacz nie-
ruchomos$ci w dobrej wierze nie moze
zadaé zwrotu naktadéw innych niz ko-
nieczne przed wydaniem nieruchomosci
wlascicielowi. Zakaz ten staje si¢ jednak
nieaktualny, jezeli posiadacz ofiaruje
wydanie rzeczy®.

Do chwili wydania rzeczy nawiazuje
réwniez teza uchwaty Sadu Najwyzisze-
go z dnia 20 VIII 1973 r., Il CZP 17/73,
w mys§! ktérej — stosownie do art. 226

istnego posiadacza

§ 1 k.c. — samoistny posiadacz w dobrej
wierze, ktéry dokonat naktadéw innych
anizeli konieczne, moze domagac si¢
zwrotu tych naktadéw w takich rozmia-
rach, w jakich na skutek ich dokonania
wzrosta ostatecznie warto§¢ rzeczy
w chwili jej wydania.

W motywach wyroku z dnia 10 VIII
1988 r., III CRN 229/88, Sad Najwyiszy
wypowiedziat si¢, Ze unormowanie za-
warte w art. 226 § 1 k.c. przesadza
o zalezno$ci roszczenia o zwrot nakla-
déw od wystapienia przez wilasciciela
z zadaniem wydania rzeczy. Dopiero
bowiem w chwili wydania tej rzeczy
wlasdcicielowi — zdaniem Sadu Najwyz-
szego — mozna ocenié, czy i w ogéle
istnieje oraz w jakim rozmiarze obowia-
zek zwrotu dokonanych przez posiada-
cza naktadéw, lecz — co nalezy podkres-
li¢ — nie bedacych nakladami koniecz-
nymi. Powyzsze wyodrgbnienie nakla-
déw koniecznych i innych oraz zréz-
nicowanie przestanek ich zwrotu wyklu-
cza — jak wynika z motywéw powyz-
szego wyroku — jednolite ich w tym
wzgledzie potraktowanie?,

W kontekscie powyzszych orzeczen
Sadu Najwyzszego nalezy zauwazy¢, ie
zréznicowanie przestanek zadania zwro-
tu nakladéw w zalezno$ci od tego, czy
byly to naklady konieczne czy inne,
wynika z tresci przepisu art. 226 § 1 k.c.
Nakiady konieczne sg jednak kompen-
sowane  korzySciami uzyskiwanymi
7 rzeczy, a roszczenie o ich zwrot odnosi
si¢ tylko do nadwyzki nakladéw nad
korzy$ciami. Okoliczno§¢ ta — moim
zdaniem — ma istotne znaczenie dla oce-
ny, od jakiej chwili samoistny posiadacz
w dobrej wierze moze dochodzi¢ swoich
roszczen o zwrot naktadéw na posiadana
nieruchomos$é. Jezeli przyktadowo sa-

25



Edwin Kawala

moistny posiadacz nieruchomosci rolne;j
zaofiarowal wlascicielowi jej zwrot, kt6-
ry jednak nie nastapil z przyczyn leza-
cych po stronie wladciciela i posiadacz
nadal z niej korzysta, to w takiej sytuacji
posiadacz — jak si¢ wydaje — nie moze
zada¢ zwrotu naktadéw koniecznych,
dopdki nie zaprzestanie korzystania z tej
nieruchomoéci. Jego roszczenie o zwrot
naktadéw powstanie z reguly po zwrocie
nieruchomosci jej wiascicielowi.
Wzajemne roszczenia wlasciciela nie-
ruchomosci 1 jej samoistnego posiada-
cza, jezeli nie sa oparte na przepisach
o ochronie wlasnosci, sa regulowane
przepisami ogdlnymi takze i w zakresie
wymagalnos§ci i ich przedawnienia,
a wiec przepisami art. 117 i nast. k.c.
Przepisy o bezpodstawnym wzbogace-
niu, ktére w tej mierze beda mialy prze-
de wszystkim zastosowanie (art. 405
i nast. k.c.), nie zawieraja szczeg6lnych
unormowan, odmiennych od przepiséw
ogolnych, za wyjatkiem roszczenia zo-
bowiazanego do wydania korzysci
o zwrot naktadéw (art. 408 k.c.). Stoso-
wnie do tego przepisu, zobowiazany do

Przypisy:

wydania korzySci moze zadaé zwrotu
nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie
znalazly pokrycia w uzytku, ktéry z nich
osiagnal. Zwrotu innych nakladéw moze
zadac o tyle, o ile zwigkszaja wartos§¢
korzysci w chwili jej wydania; moze
jednak zabra¢ te naklady, przywracajac
stan poprzedni. Kto czyniac naktady
wiedzial, ze korzy$§¢ mu si¢ nie nalezy,
ten moze zada¢ zwrotu naktadow o tyle,
o ile zwigkszaja warto§¢ korzysci
w chwili jej wydania.

Tak wigc i w tym przypadku, jezeli
posiadacz korzysta z nieruchomosci innej
osoby, nie moze w tym czasie dochodzié
zwrotu naktadéw koniecznych, z ktérych
osiaga lub osiagnie przed jej zwrotem
osobie uprawnionej (wlascicielowi) uzy-
tek, gdyz warto$¢ tego uzytku ma istotne
znaczenie przy ustalaniu, czy i w jakiej
wysoko§ci powstanie roszczenie o zwrot
nakladéw. W przypadku jednak, gdy ten,
kto czynit naklady konieczne wiedzial, ze
korzy$¢ mu si¢ nie nalezy, badZ byly to
naktady inne niz konieczne, ich wymaga-
Ino$¢ jest wyraZnie zwiazana z wydaniem
nieruchomosci osobie uprawnione;.
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