Sygn. akt IV CSK 119/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)
SSA Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta S.
przeciwko "1." Spoétce z o.0.

o wydanie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 23 marca 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 marca 2005 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng; zasadza od pozwanej na rzecz powoda
2400 (dwa tysiace czterysta) zt kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 17 czerwca 2004 r. nakazat pozwanej
Spoétce ,I.”, aby wydata powodowej Gminie nieruchomos¢ potozong w S. przy ul. H.
90 — 94, obejmujgcg dziatki nr 40 oraz 31/5 wraz z zabudowaniami, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta Kw [...]. Wedtug ustalen Sgdu powodowa Gmina
oddata te nieruchomo$¢ w dniu 13 lutego 1996 r. w wieczyste uzytkowanie
Fundacji ,P.”. Rownoczes$nie sprzedata jej stojgce tam budynki za obnizong cene
5.000 zt. Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2001 r. Sgd Okregowy rozwigzat umowe
wieczystego uzytkowania. Wyrok ten uprawomocnit sie 18 grudnia 2002 r.
W trakcie trwania postepowania w tamtej sprawie Fundacja ,P.” zawarta w dniu 28
sierpnia 2001 r. umowe menedzerskg o sprawowanie zarzgdu sporng
nieruchomoscig z pozwang Spoétkg ,1.”. W ocenie Sadu jest to umowa nienazwana,
do ktorej nie mozna odnosi¢ przepiséw o dzierzawie; dlatego nie ma w sprawie
zastosowania art. 678 k.c., na ktéry powotuje sie w obronie pozwana Spétka.
Umowa ta, ze wzgledu na okolicznosci jej zawarcia, ma znamiona umowy pozornej.
Gdyby jednak nawet zakwalifikowaé jg jako umowe dzierzawy, to i tak pozwana
Gmina nie wstgpita w stosunek dzierzawy, gdyz odzyskata prawa do nieruchomosci
na skutek rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania, a nie zbycia rzeczy, jak
tego wymaga ten przepis. Zresztg, stosownie do art. 241 k.c., w razie wygasniecia
uzytkowania wieczystego wygasajg ustanowione na nim obcigzenia, a to
odnositoby sie takze do ewentualnej umowy dzierzawy. Z tych przyczyn Sad
Okregowy uwzglednit roszczenie windykacyjne, uznajgc, ze pozwanej Spétce nie
przystuguje zadne uprawnienie do wiadania nieruchomoscig, ktére mogtaby
skutecznie przeciwstawi¢ jej wiascicielowi. W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad
Okregowy nie odniost sie do zgtoszonego przez pozwang zarzutu zatrzymania z

tytutu naktadéw poniesionych na nieruchomosc.

Apelacja pozwanej od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego z dnia 8 marca 2005 r. Sad ten uznat wprawdzie, ze nie ma podstaw
dowodowych do uznania umowy menedzerskiej za pozorng, ale potwierdzit

prawidtowos¢ oceny prawnej Sgdu Okregowego, ze pozwana nie ma zadnego



tytulu prawnego do wiadania nieruchomoscig. Jesli chodzi o Zzgdanie zwrotu
naktadow, to Sgd podkreslit, ze przystugiwato ono pozwanej ewentualnie przeciwko
kontrahentowi umowy menedzerskiej, a nie przeciwko pozwanej Gminie, ktéra nie
byta strong tamtej umowy. Dlatego nie uwzglednienie zarzutu zatrzymania byto

prawidtowe, a w rezultacie wyrok Sgdu Okregowego odpowiada prawu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta pozwana Spétka skargg kasacyjna.

Zarzucita naruszenie nastepujgcych przepiséw:

- art. 678 § 1 k.c. w zw. z art. 694 i 693 k.c. oraz art. 33 ust. 2 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami i art. 240 k.c.,
- art. 693 k.c. w zw. z art. 353 § 1 i art. 65 k.c.,
- art. 222 k.c.,
- art. 461 k.c. w zw. z art. 226 k.c.

- art. 217, art. 316 § 2, art. 227, art. 232, art. 233, art. 278 k.p.c. w zw. z art.
391 oraz art. 381 k.p.c., art. 328 § 2 w zw. z art. 387 k.p.c. oraz art. 386 § 3
K.p.c.

Na tych podstawach wniosta zmiane wyroku przez oddalenie powddztwa,

ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie nalezy rozstrzygng¢ czy pozwanej Spotce przystuguje
tytut do wladania sporng nieruchomoscig. Na to pytanie odpowiedz jest negatywna.
Powolywanie sie w tej mierze przez pozwang na art. 678 k.c. jest
nieusprawiedliwione, i to z dwéch powoddéw. Po pierwsze trzeba zgodzi¢ sie
z Sadem Apelacyjnym, iz pozwana Spoétka nie wykazata, Zeby umowa
menedzerska z dnia 28 sierpnia 2001 r. byta w istocie umowag dzierzawy.
Wprawdzie w § 1 pkt 2 tej umowy wspomina sie, ze przedmiot umowy zostaje
oddany Spoétce ,w zarzad na prawach dzierzawy”, ale to nawigzanie do dzierzawy
nie zostato rozwiniete w zadnym z dalszych punktow umowy. Nie zawarto tez
przewidzianego w niej aneksu, ktoéry miat blizej precyzowa¢ warunki umowne.
W § drugim umowy strony postanowity m.in., ze nadwyzka finansowa uzyskana

z dziatalnosci pozwanej zostanie przekazana na dziatalnos¢ statutowg Fundaciji,



a czes¢ jej na rozbudowe i zagospodarowanie osrodka. Sg to postanowienia
istotne umowy, nie przystajgce do tresci umowy dzierzawy, a potwierdzajgce ocene
Sadu, ze chodzito w tej umowie, zgodnie z jej tytutem, o przekazanie nieruchomosci
pozwanej Spoétce w celu sprawowania zarzgdu, gdyz Fundacja nie radzita sobie
ze sprawnym jej zarzadzaniem. Pozwana jest profesjonalistkg, wobec czego
powinna zadbac o takie uksztattowanie tresci tej umowy, aby wyraznie mozna byto
zakwalifikowaé zawierany kontrakt jako umowe dzierzawy, skoro chce wyciggac
z takiego typu umowy korzystne dla siebie skutki procesowe. Dlatego, wbrew
zastrzezeniom skarzgcej, nalezy podzielic ocene Sgdu Apelacyjnego, ze nie ma
podstaw do uznania tej umowy za umowe dzierzawy. Drugi powdd, dla ktérego
pozwana nie moze odwotywac sie do mechanizmu prawnego z art. 678 k.c. wynika
ze sposobu, w jaki pozwana Gmina odzyskata petnie uprawnien do nieruchomosci.
Nastgpito to w rezultacie rozwigzania przez Sad prawa wieczystego uzytkowania,
ustanowionego na rzecz Fundacji ,P.”. Tymczasem art. 678 k.c. wymaga dla
wstgpienia w stosunek najmu (odpowiednio takze dzierzawy), aby nabywca rzeczy
nabyt jg w drodze czynnosci prawnej, co wyraznie wynika ze sformufowania ,w
razie zbycia rzeczy”. Tej wyjatkowej formuty kodeksowej, na podstawie ktorej
nabywca, nie zawierajgc sam umowy, wstepuje w stosunek najmu lub dzierzawy
istniejacy w dacie zbycia rzeczy, nie mozna interpretowac rozszerzajgco i rozciggac
na sytuacje, kiedy wtasciciel odzyskuje catos¢ uprawnien do rzeczy na skutek
rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania w drodze wyroku sgdowego,
wydanego na podstawie art. 240 k.c. Taka sytuacja nie miesci sie bowiem w
pojeciu zbycia rzeczy, ktérym postuzono sie w tym przepisie (por. podobne
stanowisko m.in. w orzeczeniach Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 1966 r.,
OSNC 1967, nr 2, poz. 36 i z dnia 19 stycznia 1968 r., lll CRN 410/67, nie publ.)
Odmienny poglad, podtrzymywany w skardze kasacyjnej, nie zastuguje na
akceptacje. Oznacza to, ze pozwanej Spétce nie przystuguje wobec powodowej
Gminy skuteczny tytut do wtadania nieruchomoscig, ktéry mogtaby przeciwstawi¢
zgtoszonemu roszczeniu windykacyjnemu, stad tez uwzglednienie tego roszczenia

byto uzasadnione.

W pierwszym z powotanych orzeczen Sad Najwyzszy zajmowat sie

wyktadnig pojecia nieruchomosci ,w stanie wolnym od obcigzen”, ktore jest bardzo



zblizone tresciowo do sformutowania z art. 241 k.c. o ,wygasnieciu obcigzen” na
wieczystym uzytkowaniu, do jakiego dochodzi w wyniku wygasniecia tego
uzytkowania. Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze pod pojeciem obcigzen nalezy rozumiec¢
tylko prawa rzeczowe cigzgce na nieruchomosci, a wiec takie, ktérymi zobowigzany
jest kazdoczesny wtasciciel nieruchomosci. Natomiast prawa osobiste (obligacyjne)
nie sg zwigzane z rzeczg w sensie prawnym i dlatego jej nie obcigzajg. Osobg
zobowigzang jest tu tylko dtuznik, ktéry zaciggnagt zobowigzanie, lub inna osoba,
na ktorg przeszedt obowigzek z mocy okreslonego tytutu. Kierujgc sie tym
wskazaniem nalezy stwierdzi¢, ze poniewaz na powodowg Gmine nie przeszty
obowigzki z umowy menedzerskiej, zawartej przez Fundacje z pozwang Gming,
powotywanie sie na zobowigzania z tej umowy jest nieusprawiedliwione takze

w Swietle art. 241 k.c., przytoczonego w skardze kasacyjnej.

Jesdli chodzi o zarzut nie uwzglednienia naktadéw poniesionych przez
pozwang na nieruchomosé, to Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg
sprawe podziela stanowisko Sgdu Najwyzszego, wyrazone w wyroku z dnia
4 listopada 1999 r., Il CKN 561/98 (OSNC 2000 nr 5, poz. 91), ze prawo
zatrzymania z art. 461 § 1 k.c. nie przystuguje, jezeli zobowigzanym do zwrotu
naktadow nie jest osoba domagajgca sie wydania rzeczy. Poglad ten jest wynikiem
przyjecia zapatrywania dominujgcego w orzecznictwie, ze roszczenie 0 zwrot
naktadéw ma charakter obligacyjny, a nie stanowi obligacji realnej, zwigzanej
z posiadaniem rzeczy (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia
1977 r., lll CRN 187/77, OSPIKA 1978, nr 9, poz. 166, czy z dnia 24 stycznia
1996 r., lll CZP 193/95, OSNC 1977, nr 7- 8, poz. 94). Prowadzi to do wniosku,
ze ewentualne nakfady poczynione przez pozwang Spotke w trakcie umowy
wigzacej ja z Fundacjg nie dotyczg powodowej Gminy i nie mogty by¢ przeciwko
Gminie kierowane, tylko przeciwko Fundacji.

Teoretycznie rzecz ujmujgc, trzeba przyznac racje skarzacej, ze ewentualne
naktady poczynione po dacie wygasniecia umowy wieczystego uzytkowania
podlegatyby rozliczeniu wedtug regut z art. 225 i nast. k.c., regulujgcych tzw.
roszczenia  uzupetniajgce  posiadacza  wzgledem = wiasciciela  rzeczy.
Jednakze w Zzadnym stadium postepowania skarzgca nie wykazata ani faktu

dokonywania naktadow w tym okresie, ani ich wartosci. Dlatego tez nie moze byc¢



takze uwzgledniony zarzut skargi kasacyjnej naruszenia art. 461 k.c. w zw. z art.

226 k.c., co czyni jg w catosci nieuzasadniong (art. 398 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.).



