Sygn. akt V CSK 8/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Dominczyk (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa A. Z.

przeciwko Gminie O. o zaptate, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie
Cywilnej w dniu 22 grudnia 2005 r., skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu
Apelacyjnego z dnia 2 marca 2005 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w C. wyrokiem z dnia 24 marca 2004 r. zasgdzit od pozwanej
Gminy O. na rzecz powoda 272.598,68 zt tytutem rozliczenia z naktadéw poniesionych
na nieruchomos¢ potozong w O. (234.817,58 zt) oraz zwrotu ceny w kwocie 37.781,60 zt
- stanowigcej roznice pomiedzy wptacong na rzecz Gminy kwotg ceny nabycia, a
nieuiszczonymi przez pozwanego podatkami od uzytkowanej nieruchomosci. Podstawg
tego rozstrzygniecia byto ustalenie, ze strony zawarty w dniu 21 marca 1997 r. pisemng
przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci nalezgcej do Gminy. Uzgodniona cena



wynosita 70.000 zt plus VAT a jej ptatnos¢ zostata roztozona na cztery raty, przy czym
pierwszg rate kupujgcy uiscit w dniu zawarcia umowy. Umowa przyrzeczona miata
zostac¢ zawarta w formie notarialnej w terminie do 30 listopada 1997 r. Tres¢ tej umowy
byta zmieniana dwoma aneksami: z dnia 4 kwietnia 1997 r. (wyeliminowano z niej wtedy
optate VAT — u) oraz z dnia 17 grudnia 1997 r. (przesunieto termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do 30 lipca 2000 r. oraz roztozono ptatnos$¢ ustalonej ceny na 31 rat).
Wydanie przedmiotu umowy nastgpito w dniu zawarcia umowy przedwstepnej i powod,
za wiedzg i zgoda powoda, przystgpit do wykonywania rob6t remontowo — budowlanych
z racji bardzo ztego stanu technicznego stojgcych na nieruchomosci budynkow. Nowy
zarzad pozwanej Gminy zakwestionowat w 1999 r. te umowe, uznat, Zze jest niewazna i
jako taka jej nie wigze oraz wezwat powoda do zwrotu nieruchomosci w terminie do
15 pazdziernika 1999 r. Powdd zwrdcit nieruchomos$é w dniu 14 listopada 2000 r. W dniu
6 wrzesnia 2001 r. nieruchomos$¢ zostata sprzedana innemu nabywcy za 115.080 zt.
Powdd wezwat Gmine do zwrotu poniesionych naktadow na nieruchomosc,
oszacowanych przez rzeczoznawce na 272.169,98 zt. Gmina odméwita zaptaty tej
kwoty, przedstawiajgc powodowi do potrgcenia naleznos¢ z tytutu bezumownego
korzystania przez niego z nieruchomoséci na kwote 370.501,10 zt, wobec czego powdd
wnidst niniejszg sprawe o zwrot nakfadéw. Sagd Okregowy ustalit, Zze umowe zerwata
pozwana Gmina, a zatem obowigzana jest do zwrotu powodowi, z mocy § 3 pkt 3
umowy przedwstepnej, ,poniesionych naktadow”. Wysokos$¢ tych naktadow Sad ustalit
przyjmujac sSrednig pomiedzy wartosciami wyliczonymi przez biegtych K. i P.
Jednoczes$nie przyjat, ze pozwanej nie nalezy sie zadne wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomosci, gdyz nie przewidywata tego tgczgca strony umowa.

Apelacja pozwanej Gminy od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem
Sadu Apelacyjnego z dnia 2 marca 2005 r. Sgd ten potwierdzit prawidtowos¢ ustalen
poczynionych przez Sgd Okregowy i dokonanych ocen prawnych. Podkreslit, ze
podstawg rozliczenia stron powinna by¢ umowa z dnia 21 marca 1997 r. Umowne
rozliczenie wyklucza zastosowanie w sprawie przepiséow art. 224 - 229 k.c.,
regulujgcych rozliczenia pomiedzy wiascicielem rzeczy a jej posiadaczem. Co najwyzej
mogg tu mie¢ pomocniczo zastosowanie przepisy o uzyczeniu. Zgodnie za$ z art. 713
k.c. powdd powinien ponosi¢ koszty utrzymania rzeczy (w tym nalezne podatki) a moze
zgda¢ wydatkow i naktaddédw poczynionych na nieruchomos$é¢, stosujgc przepisy o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 753 § 2 k.c.). Te zas prawidtowo zostaty



ustalone na kwote 234.817,58, jako Srednia warto$¢ naktaddw, szacowanych przez obu
biegtych. Dlatego apelacja podlegata oddaleniu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta pozwana skargg kasacyjng. Zarzucita w
niej naruszenie:

- art. 117 § 2, art. 118 w zw. z art. 120 § 1 k.c., przez nieuwzglednienie
zarzutu przedawnienia roszczenia powoda,

- art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym w
zw. z art. 58 § 1, art. 60 § 1 i art. 65 k.c. przez przyjecie, ze nastgpita skuteczna
modyfikacja pierwotnej umowy w kolejnych aneksach, podpisanych ze strony Gminy
tylko jednoosobowo, a wiec z naruszeniem zasady tgcznej reprezentacii,

- art. 471 k.c. przez nieuwzglednienie, ze niewykonanie pierwotnej umowy
nastgpito z winy powoda

- art. 710, art. 712 — 713 k.c. w zw. z art. 753 § 2 oraz art. 58 § 1, art. 60 §
1iart. 65§ 1 - 2 k.c. przez btedne i bezpodstawne zastosowanie do rozliczenia stron
przepisbw o0 uzyczeniu i prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, zamiast
zastosowania art. 224 — 230 k.c., wreszcie

- art. 233 § 1 i art. 316 § 1 k.p.c. przez zdyskredytowanie opinii
rzeczoznawcy M. P. oraz potraktowanie naktadow w sposéb globalny, bez prawnego
zréznicowania poszczegolnych okresow, w jakich byty czynione.

Na tych podstawach wniosta o uchylenie skarzonego wyroku i przekazaniu
sprawy do ponownego rozpoznania, bgdz o jego uchylenie i oddalenie powddztwa z
orzeczeniem 0O zwrocie spetnionego przez pozwang na rzecz powoda sSwiadczenia z
tego prawomocnego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie podlega merytorycznej ocenie Sadu Najwyzszego podniesiony w skardze
kasacyjnej zarzut procesowy odnoszgcy sie do oceny opinii biegtych, poniewaz zgodnie
z art. 398% § 1 k.p.c. podstawa tej skargi nie mogg byé¢ zarzuty dotyczace ustalenia
faktow lub oceny dowodow.

Przechodzgc do zarzutéw materialnoprawnych na wstepie nalezy przesadzic
trafnos¢ podstawowej zasady przyjetej przez Sgdy orzekajgce w sprawie. Zgodnie z nig,
do rozliczenia stron z poczynionych przez powoda naktadéw na nieruchomos¢ pozwane;j
Gminy i do korzystania z tej nieruchomosci przez powoda ma zastosowanie umowa, na
podstawie ktérej powodowi przekazano nieruchomos¢ w posiadanie. Konsekwencjg tej

zasady jest stwierdzenie, ze przepisy regulujgce rozliczenia pomiedzy witascicielem



rzeczy a posiadaczem (tzw. roszczenia uzupetniajgce), zawarte w art. 224 — 229 k.c.,
wchodzic mogg w gre positkowo, czyli dopiero wtedy, kiedy spornych kwestii nie
reguluje umowa. Stanowisko prawne o prymacie postanowien umownych w tej mierze
jest prezentowane od dawna w orzecznictwie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30
sierpnia 1965 r., | CR 154/65, OSNC 1966, nr 7 — 8, poz. 117 oraz z dnia 30 czerwca
1972 r. I CRN 91/72, OSNC 1972, nr 12, poz. 229) i Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym niniejszg sprawe podziela je.

W niniejszej sprawie celem stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej,
polegajgcej na definitywnym przeniesieniu wtasnosci na powoda, stgd tez w dacie
spisania umowy przedwstepnej nastgpito wydanie mu nieruchomosci do nieodptatnego
korzystania, w zwigzku z czym ta umowa powinna by¢ podstawg dokonywanych
rozliczen zaréwno z tytutu posiadania, jak i poczynionych naktadow, bez potrzeby
odwotywania sie do konstrukcji umowy uzyczenia, co trafnie zostato skrytykowane w
kasaciji. Dlatego tez zasadniczg kwestig pozostaje ustalenie tresci zawartej przez strony
umowy, czasu jej obowigzywania oraz tego, jakie naktady i kiedy zostaty poczynione
przez powoda na nieruchomo$¢ pozwanej. Jesli chodzi o tres¢ umowy, to Sad
Apelacyjny przyjmuje za Sgdem Okregowym, Ze strony wigzata umowa okreslona przez
nie jako ,umowa przedwstepna” z dnia 21 marca 1997 r., zmieniona dwoma aneksami: z
dnia 4 kwietnia oraz z dnia 17 grudnia 1997 r. Nalezy podkreslic, ze umowa
podstawowa z dnia 21 marca nie zawierata zastrzezenia, ze jej treS¢ moze zostaé
zmieniona, pod rygorem niewaznosci, tylko w formie pisemnej. W zwigzku z tym,
stosownie do tresci art. 77 k.c., wystarczyto, zeby jej ewentualne zmiany zostaty
~Stwierdzone pismem”. Sformutowania uzytego w tym przepisie nie mozna utozsamiac z
koniecznos$cig ztozenia oswiadczenia woli na pisSmie przez obie strony, gdyz chodzi tu o
potwierdzenie na pismie dla celéw dowodowych samej zmiany kontraktu, ktéra mogta
zosta¢ dokonana w dowolnej formie. Stgd tez komentatorzy trafnie przyjmujg, ze
,Stwierdzenie pismem?”, o jakim mowa w art. 77 k.c., moze pochodzi¢ tylko od jednej ze
stron. W takim razie nie ma znaczenia, ze oba aneksy umowne podpisat za pozwang
tylko sam przewodniczacy zarzadu Miasta i Gminy O., bez udziatu drugiego cztonka
zarzadu, skoro fakt dokonanych zmian w umowie jest bezsporny, a do ich podpisania
przewodniczgcy zostat upowazniony uchwatami catego zarzgdu Gminy. Nalezy przy tym
podzieli¢ poglad Sadu Apelacyjnego, ze w ostatecznosci mozna bytoby przyjgé, ze do
tych zmian doszto w sposob konkludentny, ktéry jest prawnie wigzacy. W tej sytuacii

kwestionowanie w skardze kasacyjnej skutecznosci zmian tej umowy - w drodze



zarzutow naruszenia art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym w zw. z art. 58 § 1 k.c., art. 60 § 1 i art. 65 k.c., sprowadzajgcych sie do
stwierdzenia o braku nalezytej reprezentacji Gminy przy podpisywaniu obu aneksoéw do
umowy - jest prawnie chybione.

Nietrafny jest tez zarzut przedawnienia roszczenh powoda, z powotywaniem sie na
naruszenie przepisu art. 390 § 3 k.c., a nadto art. 117 § 1i 1 k.c. oraz art. 118 w zw. z
art. 120 § 1 k.c. Z tresci art. 390 § 1 k.c. wynika bowiem, ze ustanowiony w nim roczny
termin przedawnienia odnosi sie tylko do ,roszczen powyzszych”, czyli do wymienionych
w paragrafach 1 i 2 tego przepisu. Wsréd nich nie ma roszczenia o zwrot naktadow,
ktorego dochodzi powdd, ani roszczenia o wynagrodzenie z korzystanie przez powoda z
nieruchomosci, objetego zarzutem potrgcenia.

Sad Apelacyjny przyjat, ze zgodnie z porozumieniem stron, pozwana przekazata
powodowi nieruchomos$¢ w nieodptatne posiadanie i, stosownie do tresci § 3 ust. 3
umowy, zobowigzata sie do zwrotu powodowi ,poniesionych naktadéw”, co nalezy
rozumie¢ dostownie, jako ich wartos¢ odtworzeniowg, rzeczywistg, a nie, jak utrzymuje
pozwana, tylko wartos¢ naktadow koniecznych i to w granicach, w ktorych zwiekszajg
one wartos¢ catej nieruchomosci (art. 226 § 1 k.c.). To stanowisko nalezy co do zasady
zaaprobowaé, gdyz jest ono konsekwencjg wspomnianego juz prymatu postanowien
umownych przy dokonywaniu rozliczenia stron z tytutu posiadania nieruchomosci nad
postanowieniami ustawowymi. Konieczne sg tu jednak dwa zastrzezenia. Pierwsze, to
brak petnej jasnosci co do ostatecznej tresci § 3 ust. 3 umowy. Watpliwos$¢ bierze sie
stad, ze nie zostato wyjasnione przez Sad, czy wersja ustalona w aneksie do umowy z
dnia 17 grudnia 1997 r. odnosi sie tylko do punktu pierwszego tego paragrafu, czy tez,
jak moze sugerowa¢ dostowne brzmienie aneksu, do catego § 3 umowy. Drugie
zastrzezenie dotyczy czasokresu rozliczania stron wedle postanowien umownych. Jest
rzeczg jasng, ze zasady tego rozliczenia mogg mie¢ zastosowanie tylko w okresie
obowigzywania umowy. Skoro Sad ustala, ze umowa zostata rozwigzana przez
pozwang w pismie z dnia 23 wrzesnia 1999 r., to od momentu jej rozwigzania, czyli
prawdopodobnie od 15 pazdziernika a nie jak wskazano w uzasadnieniu skarzonego
wyroku, chyba wskutek oczywistej omytki, od 23 wrzednia 1999 r., przestajg
obowigzywac przewidziane w niej zasady uzytkowania nieruchomosci przez powoda, a
wchodzg w gre zasady kodeksowe z art. 224 § 2, art. 225 i art. 226 k.c. i to z jedne;j
strony, jesli chodzi o naleznos¢ pozwanej za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

przez powoda — dochodzong w formie zarzutu potrgcenia, a z drugiej, o zwrot nakfadéw,



ktore poczynit ewentualnie powdd po dacie rozwigzania umowy. Tego okresu rozliczenia
stron po rozwigzaniu umowy, trwajgcego do chwili zwrotu nieruchomosci, tj. do 14
listopada 2000 r., Sgd w swoich rozwazaniach nie wyodrebnit i nie poddat ocenie wedtug
obowigzujgcych regut ustawowych, co stanowi przyczyne uwzglednienia skargi
kasacyjnej (art. 398 w zw. z art. 108 § 2 k.p.c.).

Z podanych wyzej przyczyn orzeczono jak w sentencji.



