Sygn. akt IV CK 613/03

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2004 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Kazimierz Zawada
SSA Elzbieta Strelcow

Protokolant 1zabela Czapowska

w sprawie z powodztwa C.R.

przeciwko F. Spétce z 0.0.

0 zapfate

oraz z powodztwa Funduszu Wczasow Pracowniczych Spotki z o.o.
wW.

przeciwko C.R.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 3 grudnia 2004 r.,

kasacji powoda (pozwanego)

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 30 kwietnia 2003 r., sygn. akt [...],



uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

C.R. w ostatecznie sprecyzowanym powoddztwie wnosit o nakazanie
pozwanemu F. spétce z 0.0. wydania nieruchomosci potozonej w C. przy ul. W. 8
oraz o0 zasgdzenie kwoty 47 499,79 zt tytutem odszkodowania za bezumowne
korzystanie z tej nieruchomosci w okresie od dnia 1 grudnia 1991 r. do dnia
30 sierpnia 1992 r., domagat sie tez waloryzaciji tej kwoty. Powodztwo windykacyjne
uwzglednione zostato prawomocnym wyrokiem czesciowym z dnia 5 grudnia
1994 r.

Po wydaniu nieruchomosci, co nastgpito w dniu 17 stycznia 1995 r., F.
spotka z o0.0. wnidst przeciwko C.R. pozew o zasgdzenie kwoty 674 000 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu tytutem zwrotu wartosci ulepszen
i naktadéw koniecznych poczynionych na nieruchomosci. Pozwany wnosit o
oddalenie powodztwa, zgtosit tez zarzut potrgcenia kwoty tej samej wysokoSci
tytutem zwaloryzowanego czynszu za okres od dnia 1 grudnia 1991 r. do dnia 15
czerwca 1992 r. i odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za
dalszy okres do dnia jej zwrotu. Powdd w tej sprawie podnosit zarzut czesciowego

przedawnienia roszczenia z tytutu wierzytelnosci zgtoszonej do potrgcenia.

Po ponownym rozpoznaniu obu spraw Sgd Okregowy w W., kierujgc sie
oceng prawng dokonang przez Sad Apelacyjny, ktoéry uchylit poprzednio wydane
wyroki, wyrokiem z dnia 28 maja 2001 r. oddalit powodztwo C.R. o zapfate oraz

zasgdzit od niego na rzecz F. sp. z o.0. kwote 557 669,79 zt z ustawowymi



odsetkami od dnia 8 marca 1995 r., oddalit powodztwo w pozostatej czesci oraz
orzekt o kosztach procesu. Wyrok ten zostat oparty na nastepujgcych ustaleniach.
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomoséci byt dziadek powoda J.R. W dniu 21
kwietnia 1952 r. zawart on z F. umowe, nazwang umowg najmu, z ktérej wynikato,
ze oddaje nieruchomosc¢, za okreslony w niej czynsz, w najem na okres jednego
roku, z mozliwoscig przedtuzenia na kolejny rok. Na podstawie zarzgdzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 4 pazdziernika 1952 r. ustanowiony zostat
w stosunku do nieruchomosci przymusowy zarzgd Panstwa, sprawowany przez F.
Orzeczeniem z dnia 14 wrze$nia 1961 r. Minister Gospodarki Zywnosciowej
stwierdzit przejscie z mocy prawa tej nieruchomosci na wilasnos¢ Panstwa, a
decyzjg Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w A. z dnia 31 kwietnia 1966 r.
nieruchomos$¢ ta zostata przekazana w uzytkowanie F. Prawo wtasnosci Skarbu

Panstwa wpisane byto do ksiegi wieczyste;j.

Na skutek wniosku powoda, spadkobiercy poprzedniego wiasciciela, Minister
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa decyzjg z dnia 29 listopada 1991 r.
stwierdzit niewazno$¢ zaréwno zarzgdzenia z dnia 4 pazdziernika 1952 r., jak
I orzeczenia z dnia 14 wrzesnia 1961 r., a kierownik Urzedu Rejonowego w A.
uchylit decyzje Prezydium PRN. Nieruchomos¢ zostata zwrécona powodowi w dniu
17 stycznia 1995 .

Z dokonanych ustalen wynika, ze w 1952 r. nieruchomos¢ zabudowana byta
trzypietrowym budynkiem pensjonatowym o nazwie ,[...]", wybudowanym w 1890 r.,
w ktérym miesScity sie 24 pokoje oraz klub kawowy ,[...]", a takze budynkiem tzw.
,2dozorcéwki”. F. w latach 1972 — 1974 wybudowat na nieruchomosci stotowke na
300 miejsc, klubokawiarnie i tzw. ,hotelowiec”, a w latach 1977 — 1979 rozebrat
istniejacy pensjonat i na jego miejscu wybudowat wiekszy pensjonat o nazwie ,[...]".
Po zwrocie nieruchomosci powdd korzysta z tych budynkéw, wynajmuje je i czerpie
z tego tytutu dochodd. Kierujgc sie oceng prawng Sadu drugiej instancji, Sad
Okregowy uznat, ze po stwierdzeniu niewaznosci decyzji administracyjnych strony
zwigzane byly umowg dzierzawy nieruchomosci, znajdujg w sprawie zastosowanie
przepisy art. 694 i 676 k.c., a poczynione przez F. naktady stanowig ulepszenia.
C.R. w sposéb dorozumiany ztozyt oSwiadczenie o zatrzymaniu ulepszen, zatem

obecnie nie moze juz zadacC ich zabrania, a jego dorozumiane oswiadczenie



oznacza obowigzek zwrotu rownowartosci ulepszen. Warto$¢ tych ulepszen
wynosi, wedtug szacunku biegtego sgdowego, kwote 907 590 zi, wobec tego
jednak, ze F. domagat sie zasgdzenia jedynie kwoty 674 000 zt, ta ostatnia kwota
stanowi podstawe do wzajemnych rozliczeh. Od kwoty tej nalezato odliczy¢ wartosc
rozebranego pensjonatu ,[...]", okreslong wedtug cen z daty orzekania, oraz kwote
czynszu i odszkodowania przedstawiong do potrgcenia. Oceniajgc zasadnosc¢
zarzutu przedawnienia, Sad Okregowy wskazat, ze roszczenia z tytutu umowy
dzierzawy ulegajg trzyletniemu przedawnieniu, zatem C.R. moze skutecznie zgdac
zaptaty czynszu jedynie za okres od 1 listopada 1991 r. do dnia 15 czerwca 1992 r.
oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od dnia
16 czerwca 1992 r. do dnia zwrotu nieruchomosci, co stanowi tgcznie kwote 124
656,21 zt. Ostatecznie zatem nalezato, zdaniem Sgdu Okregowego, pomniejszyc
zgdang przez F. z tytutu ulepszen kwote o 124 656,21 zt. Poniewaz C.R. w obu
sprawach domagat sie zaptaty czynszu i odszkodowania za ten sam okres, jego
zgdanie zostato czesciowo uwzglednione w ramach =zarzutu potrgcenia, a

powodztwo wniesione przez niego ulegto oddaleniu.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2003 r. oddalit apelacje powoda

od powyzszego wyroku, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt kasacjg C.R., zarzucajgc naruszenie
art. 65§ 1i2, art. 56 i art. 58 § 1 i 2 k.c. przez btedng wykfadnie zawartej miedzy
stronami umowy, naruszenie art. 475 § 1 k.c. przez brak analizy umowy z dnia 21
kwietnia 1952 r. pod katem niemozliwosci Swiadczenia i wygasniecia zobowigzania
z tej przyczyny, naruszenie art. 676 k.c. przez bezzasadne przyjecie, ze nakfady
dokonane przez F. stanowig ulepszenie rzeczy najetej, naruszenie art. 498, 499,
502, 117 i art. 5 k.c. przez bezprawne przyjecie zarzutu przedawnienia i naruszenie
art. 121 pkt 4 k.c. przez nie uwzglednienie zawieszenia biegu przedawnienia oraz
naruszenie art. 65 § 1i 2 k.c. w zwigzku z § 12 umowy z dnia 21 kwietnia 1952 r.
przez brak rozwazan na temat zarzutu, Zze umowa nie zostata zaakceptowana przez
upowazniong osobe, tj. Dyrektora Naczelnego F. i nie miata mocy prawnej od dnia
jej zawarcia. W konkluzji wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku

Sadu pierwszej instancji i przekazanie spraw do ponownego rozpoznania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia obu potgczonych spraw miata
ocena prawna Sgdu Apelacyjnego, ktéry uchylajgc poprzednio wydane wyroki
uznat, ze po uchyleniu i stwierdzeniu niewaznosci decyzji administracyjnych strony
zwigzane byly umowa dzierzawy. Ocena ta, zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c., byla
wigzgca zaréwno dla Sadu Okregowego jak i dla Sgdu drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy, nie jest nig oczywiscie zwigzany Sad Najwyzszy
przy rozpoznaniu kasacji. Ocena ta byta wadliwa, brak bowiem podstaw do
przyjecia fikcji prawnej, ze po stwierdzeniu niewaznosci jednych decyzji
administracyjnych i uchyleniu innych, strony przez kilkadziesigt lat zwigzane byty
zawartg w 1952 roku umowg. Umowa ta, niezaleznie od tego, czy zakwalifikowana
zostanie jako umowa najmu, czy jako umowa dzierzawy, zawarta byta na okres
jednego roku i w braku oswiadczen stron przed uptywem roku miata zostaé
przediuzona na nastepny rok. Nie ma Zzadnych podstaw do twierdzenia, ze
przedtuzana bytaby na lata kolejne, zatem przepisy dotyczgce zaréwno umowy
najmu, jak i umowy dzierzawy, nie majg zastosowania dla wzajemnych rozliczen
stron. W sytuacji, gdy nie mozna przyja¢, ze stosunek prawny miedzy stronami
uksztattowany zostat na podstawie umowy, roszczenia stron mogg by¢ oceniane
jedynie przy uwzglednieniu przepiséw dotyczgcych ochrony wtasnosci, tj. art. 224 —
230 k.c., co zresztg sugerowat Sgd Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy,
nie mogt jednak, podobnie jak Sad drugiej instancji, przepiséw tych zastosowac
z uwagi na kategoryczne brzmienie art. 386 § 6 k.p.c. Trafnie w tej sytuaciji
skarzgcy zarzucat w kasacji naruszenie art. 65, 56, 58 i art. 676 k.c. przez ich
wadliwe zastosowanie. W zwigzku z tym, ze nie umowa, lecz przepisy dotyczgce
ochrony wiasnosci ksztattujg roszczenia stron, zupetnie inaczej wyglgda réwniez
kwestia przedawnienia roszczen zgtoszonych przez skarzgcego w pozwie lub
przedstawionych do potrgcenia. W tym zakresie nie poddajg sie ocenie
podnoszone w kasacji zarzuty naruszenia art. 117 i 121 pkt. 4 k.c., ani tez przepisy

regulujgce instytucje potrgcenia.

Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage, ze btednie uznat Sgd Apelacyjny,
iz roszczenia skarzgcego z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie

zrzeczy oraz z tytulu czynszu, jako roszczenia okresowe, przedawniajg sie



z uptywem lat trzech. Roszczenie skarzgcego nie wynika z umowy, nie moze wiec
by¢ kwalifikowane jako roszczenie o zaptate zalegtego czynszu. Jak wyjasniat
niejednokrotnie Sad Najwyzszy (por. m.in. wyrok z dnia 7 kwietnia 2000 r., [V CKN
5/00, nie publ.), wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania z rzeczy nie
dzieli sie na swiadczenia okresowe, gdyz okresowej ptatnosci nie przewiduje
ustawa, lecz jest naleznoscig jednorazowg za caty okres korzystania z rzeczy przez
posiadacza bez tytutu prawnego. Przedawnienie takiego roszczenia nastepuje
w terminie okreslonym w art. 229 k.c., co oznacza, ze w okresie jednego roku,
0 jakim mowa w tym przepisie, wtasciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caty
okres korzystania z jego rzeczy, nie przekraczajgcy jednak 10 lat, a to ze wzgledu
na tres¢ art. 118 k.c. (por. wyrok SN z dnia 4 grudnia 1980 r., Il CR 501/80, OSNC
1981, nr 9, poz. 171). Pamieta¢ jednak nalezy, ze za okres sprzed wytoczenia
powddztwa o wydanie rzeczy, wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci
nalezy sie wiascicielowi w razie istnienia ztej wiary posiadacza (art. 224 i 225 k.c.).
W tym zakresie roszczenia skarzgcego w ogole nie zostaty ocenione, zatem nie ma
podstaw do rozwazania trafnosci takze tych zarzutéw kasacyjnych, ktére odnoszag
sie do takich kwestii jak ewentualna przerwa biegu zawieszenia czy ocena

zasadnosci korzystania z zarzutu przedawnienia w Swietle art. 5 k.c.

Podobnie, nie zostaty w sprawie wiasciwie ocenione roszczenia F. o zwrot
wydatkow poniesionych na rzecz. Z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika, aby
w okresie, w ktorym strony byly zwigzane umowg (rok 1952 i ewentualnie 1953),
wzniesione zostaty nowe obiekty. Nastgpito to znacznie pozniej, kiedy o zwigzaniu
stron umowg mowi¢ juz nie mozna. W takim za$ wypadku nie ma tez mowy
0 dokonaniu ulepszeh w rozumieniu art. 676 k.c., lecz o poczynieniu naktadow
w rozumieniu art. 226 k.c. i z uwzglednieniem tresci tego przepisu rozstrzygniete

powinno by¢ zgdanie zgtoszone przez F.

Wobec tego, ze przy rozpoznawaniu sprawy doszto do naruszenia prawa
materialnego, a dokonane ustalenia faktyczne nie pozwalajg na zmiane
zaskarzonego wyroku, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie art.
393" k.p.c.






