todz, dnia 7 marca 2013 r.

URZAD MIASTA LODZI

DOA-Or-11.0003. /09 2013

Niziolek — Janiak

Radna Rady Miejskiej

W odpowiedzi na interpelacje z dnia 25 lutego 2013 r. przekazuj¢ opini¢ prawng
sporzadzong przez Biuro Prawne w Departamencie Obstugi 1 Administracji Urzedu Miasta
L.odzi dotyczaca mozliwych rozwigzan prawnych dotyczacych zabezpieczenia naktadow z

budzetu Miasta f.odzi ponoszonych na kompleksowe i czesciowe remonty 1 przebudowy

kamienic prowadzone w ramach programu ,,Mial00 Kamienic”.

SEKRETARBZ MIASTA 1.ODZI

Barbara MROZOWSKA DKO

Do wiadomosci:

Pani Katarzyna Korowczyk - Dyrektor Wydziatu Organizacyjnego

. Pan Tomasz Kacprzak - Przewodniczacy Rady Miejskie;
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codz, dnia 05.U$.2013

OPINIA PRAWNA

przygotowana przez Biuro Prawne UML

Opiniujacy(a): Piotr Adamas
Biuro Prawne Urzedu Miasta todzi

Zapytujaca: Radna Rady Miejskiej w todzi p. Urszula Niziotek-Janiak

1. Przedmiot opinii

Wskazanie mozliwych rozwigzan prawnych dotyczgcych zabezpieczenia
nakiadéw z budzetu Miasta todzi ponoszonych na kompleksowe |
czesciowe remonty | przebudowy kamienic prowadzone w ramach programu
Mia100 Kamienic’.

2. Opis stanu faktycznego podany przez Zapytujacq

Zapytujgca wskazuje, ze w zwigzku z mo2liwoscig pojawienia sie roszczen o
zwrot  nieruchomaosci  wyremontowanych ze  Srodkow  publicznych
mieszkancy Miasta todzi nie sg $wiadomi dopuszczanych prawem
moZzliwosci | ograniczen w zabezpieczaniu interesow finansowych Miasta
todzi w zwigzku z podjeciem roboft budowlanych i konserwaforskich przy
nieruchomosciach historycznych.

Program ,Mia100 Kamienic” realizowany jest przez Zespdt ds. programu
,Mia100 Kamienic” powofany zarzgdzeniem Prezydenta Miasta todzi z dnia
20 lipca 2012 r. nr 2721/NI/12. Zespdl w oparciu o przygotowang
dokumentacje © charakterze technicznym i prawnym dokonuje doboru
nieruchomosci objetych przedmiotowym programem analizujgc czy
wzgledem przedmiotowych nieruchomosci nie zgfoszono roszczen | czy
stanowig wfasnos¢ Miasta. W przypadku zgloszenia roszczen
wiascicielskich poszczegdlne kamienice sg wyifgczane z programu.

W przypadku zgfoszenia roszczefi 0sob podajgcych sie za wifascicieli
nieruchomosci po rozpoczeciu procesu Iinwestycyjnego zwigzanego z
realizacjia programu w przypadku przegrania sporu o prawo wfasnosci
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nieruchomosci pojawia sie problem zabezpieczenia i zaspokojenia roszczer;
0 zwrot naktadow dokonanych przez Miasto.

3. Przepisy stanowiace podstawe dla oceny prawnej

Art. 226. § 1 k.c., art. 461 § 1 k.c. (ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny, Dz.U. 1964.16.93 z p6zn. zm.)

4. Ocena prawna

Zgodnie z art. 226 § 1 k.c. ,Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze
zgdac¢ zwrotu nakfadéw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w
korzysciach, ktore uzyskat z rzeczy. Zwrotu innych nakfadéw moze zgdac o
tyle, o ile zwiekszajg warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wiascicielowi.
JednakZze gdy nakfady zostaly dokonane po chwili, w ktérej samoistny
posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy, moze on zgdac¢ zwrotu jedynie naktaddéw
koniecznych’.
Cytowany przepis statuuje pozycje prawng samoistnego posiadacza
nieruchomos$ci bedgcego w dobrej wierze na wypadek, gdyby okazato sie,
Zze prawo wiasnosci przystuguje innemu podmiotowi wystepujacemu z
roszczeniem o wydanie tejze nieruchomosci w zakresie poniesionych przez
niego naktadéw na tg nieruchomosé. W Swietle powyzszego przejsé nalezy
do analizy pojecia nakiadow wskazanej w przedmiotowym przepisie. W
literaturze przedmiotu (tak m.in. E. Gniewek, Komentarz do art. 226 k.c.,
program LEX 2012) wskazuje sie, ze naklady stanowia wszelkiego rodzaju
wydatki na rzecz. Przybierajg one rézng postaé. Wskazac nalezy tu przede
wszystkim nakftady przybierajgce posta¢ widocznych ulepszen w postaci
wzniesienia budynku lub innego urzgadzenia, dokonanej przebudowy,
instalacji urzadzen domowych. Do naktadow zalicza sie rowniez wydatki na
remonty | konserwacje rzeczy. Wreszcie do naktadow trzeba zaliczyd
wydatki na Swiadczenia publiczne oraz ubezpieczenie rzeczy.
Jak wynika z tresci cytowanego przepisu pojecie naktadéw w kontekscie ich
ewentualnego rozliczenia w przypadku koniecznosci zwrotu rzeczy ma
charakter niejednorodny. W swietle orzecznictwa sadowego (wyrok Sgdu
Najwyzszego z 22 marca 2006 r., sygn. akt Il CSK 3/06, opubl. LEX
196597) rozréznic€ nalezy:

a) Naktady konieczne - wydatki, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w

stanie zdathym do normalnego korzystania, zgodnie =z
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przeznaczeniem. Mieszczg sie tu wydatki na konserwacje rzeczy,
podatki oraz inne Swiadczenia publiczne, a takze ubezpieczenia
rzeczy.

h) naktady nieodpowiadajgce temu celowi, a wiec naktady zmierzajgce
do ulepszenia rzeczy ("naklady uzyteczne") albo nadanie jej cech
odpowiadajgcych szczegdlnym upodobaniom posiadacza ("naktady

zbytkowne") stanowig rodzaj innych naktadéw w rozumieniu art. 226
K.C. |
Wskazane ostatnie dwie kategorie naktadéw beda podlegaé rozliczeniu w
przypadku koniecznosci_zwrotu rzeczy jesli zwiekszajg wartosé rzeczy w
chwili wydania jej wtascicielowi. Pierwsza za$ kategoria nakladéw bedzie
mogta zosta¢ rozliczona jedynie, jesli_samoistny posiadacz rzeczy nie
uzyskat ich- pokrycia w korzysciach jakie uzyskat z rzeczy (np. uzyskany
dochod z wynajmu lokali). Nie ulega watpliwosci, ze rozliczenie to moze
nastgpic w dwojaki sposdb: na mocy umowy cywilnoprawnej
zainteresowanych stron: posiadacza samoistnego i wiasciciela lub na mocy
rozstrzygniecia sadowego, ktére zapadnie w procesie przed sadem
powszechnym.

Podstawowym przewidzianym przez prawo cywilne instrumentem
zabezpieczenia roszczen Miasta z tytutu poniesionych naktadéw jest
przewidziane w art. 461 § 1 k.c. prawo zatrzymania (ius retentionis) czyli
odmowy wydania rzeczy wilascicielowi. Zgodnie ze wskazanym przepisem
Zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze jg zatrzymac¢ az do chwili
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujgcych mu roszczen o zwrot
nakfadow na rzecz oraz roszczelt o naprawienie szkody przez rzecz
wyrzgdzonej (prawo zatrzymania)'. Zasadniczym celem prawa zatrzymania
z art. 461 § 1 jest zabezpieczenie ustawowo okreslonych wierzytelnosci
przystugujacych zobowigzanemu do wydania rzeczy (w tym przypadku -
samoistnemu posiadaczowi nieruchomosci w dobrej wierze) wobec
zadajgcego takiego wydania (w tym przypadku - witasciciela). U podstaw
omawiane] instytucji tkwi zatozenie, ze dtuznikowi zobowigzanemu do
wydania rzeczy nalezy - ze wzgledow stusznosciowych, jako ze jego
wzajemne wierzytelnosci sg zwigzane z podlegajgcg wydaniu rzeczg -
zwiekszyé szanse zaspokojenia przystugujacych mu wierzytelnosci (T.
Wisniewski [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega ftrzecia.
Zobowigzania. Dmowski Stanistaw, Sychowicz Marek, Ciepfa Helena,
Kotakowski Krzysztof, Wisniewski Tadeusz, Zutawska Czestawa, Gudowski
Jacek, Bieniek Gerard, Lex Polonica). Posiadaczowi przystuguje prawo
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wystapienia z roszczeniem o zwrot naktadéw i skorzystaniem z prawa
zatrzymania po wystgpieniu przez wiasciciela z roszczeniem o wydanie
rzeczy. Tylko przy takim zatozeniu, instytucja prawa zatrzymania zachowuje
swojg praktyczng wartos¢ i nie jest iluzjg prawna. Taka konstrukcja prawna
w sposoOb nalezyty koresponduje z istotg przewidzianego przez ustawe
prawa zatrzymania. Wzgledy stusznosci wymagaja, aby zadna ze stron nie
zostata zmuszona do wykonania swojeqo zobowigzania bez jednoczesnego
otrzymania lub co najmniej zabezpieczenia spetnienia Swiadczenia, ktére je
sie_nalezy od drugiej strony, zwtaszcza gdy pomiedzy rzeczg, ktdérg sie
zatrzymuje a wierzytelnoscig istnieje zwigzek (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 wrzesnia 1993 r., sygn. akt | CRN 115/93, opubl. OSP 1994/6 poz.
113).

Wskazany powyzej instrument zabezpieczenia nalezy oceni€ jako korzystny
zwlaszcza, ze w Swietle pogladdw doktryny (tak m.in. b. Ruszkiewicz [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz. Stepien-Sporek Anna, Jedrej Kamil,
Karaszewski Grzegorz, Knabe Jakub, Ruszkiewicz Beata, Nazaruk Piotr,
Sikorski Grzegorz, Ciszewski Jerzy i powotana tam literatura) nie jest istotny
stosunek wartosci wierzytelnosci do wartosci zatrzymanej rzeczy. To zas
oznacza, ze w przypadku ustalenia znacznej dysproporcji pomiedzy
warto$cig roszczenia z tytutu zwrotu nakiadéw dokonanych przez
samoistnego posiadacza w dobrej wierze (w tym przypadku przez Miasto) a
wartoscig rzeczy, ktéra stanowita przedmiot dokonanych naktadow, ktorej
zwrotu domaga sie wiasciciel konieczne jest uprzednie zaspokojenie lub
choéby zabezpieczenie takiego roszczenia w celu doprowadzenia do

wydania nieruchomosci.

5. Whnioski

W celu dbania o finanse gminy zwigzane z dokonywaniem nakfadow
na nieruchomosci objete programem ,,Mia100 Kamienic” nalezy:

1) na etapie przygotowywania dokumentacfi zwigzanef z typowaniem
poszczegolnych kamienic do objecia programem - dokfadnie
kazdorazowo analizowa¢ dokumentacje o charakterze prawnym w celu
ustalenia, ze prawo wifasnosci nieruchomosci przystugujgce gminie
jest bezsporne;

2) w przypadku roszczen o wydanie nieruchomosci osobie
zgfaszajqcej sie jako wfasciciel w trakcie procesu inwestycyjnego lub
po jego zakonczeniu - w razie nie budzgcego watpliwosci
rozstrzygniecia w przedmiocie prawa wilasnosci zgfaszac zarzut prawa
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zatrzymania nieruchomosci do czasu zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczen o 2zwrot dokonanych nakfaddéw na nieruchomos$é
zwiekszajgcych jej wartos¢ w chwili wydania oraz nakfadéw
koniecznych jesli te ostatnie nie majg pokrycia w pozytkach jakie
Miasto uzyskalo z rzeczy.

6. Zastrzezenia

Niniejsza opinia zostata wydana na zlecenie UMt w zwigzku ze zlozona
interpelacjg przez Zapytujaca i jej wytgcznym dysponentem prawnym jest
Miasto t.édz. Opinia nie powinna by¢ wykorzystywana bez zgody Miasta
todzi. Opinia opiera sie w cato$ci na materiatach przekazanych przez UML
wraz z prosbg o wydanie opinii. Opiniujacy nie ponosi odpowiedzialnosci za
kompletnos¢ tych dokumentow. Opis stanu faktycznego, istotnego dla
rozwazanego zagadnienia prawnego, zostal przedstawiony przez
Zapytujgcego i opiniujgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za jego zgodnosé z
rzeczywistym stanem faktycznym ani kompletnos$¢. Opinia nie powinna byé
cytowana we fragmentach, z wyjatkiem przypadkdéw, gdy taki cytat nie
powoduje zmiany sensu cytowane] wypowiedzi. Opinia nie stanowi
rozstrzygniecia, ale jedynie prezentacje oceny-prawnej, za$ samo podjecie
decyzji (z uwzglednieniem wnioskéw wynikajgcych z przedstawionej oceny
prawne] oraz z oceny sygnalizowanych ryzyk) nalezy do witasciwych
podmiotow.

Sformutowana w pismie zawierajgcym interpelacje informacja o kierowanych
przez mieszkaricow Miasta Lodzi zapytaniach jak sprawdzany byt stan
wiasnosci kamienic remontowanych w ramach programu nie stanowi
zagadnienia prawnego, ale dotyczy stanu faktycznego dla opiniujgcego
blizej nieokreslonego. OdpowiedZz na te pytania moze zosta¢ ewentualnie
udzielona przez wifasciwg jednostke organizacyjng UML realizujaca

program.
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