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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa H. H.-J.

przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 sierpnia 2011 r.,

skarg kasacyjnych obu stron od wyroku Sgdu Apelacyjnego
Z dnia 28 kwietnia 2010 r.,

1) oddala obydwie skargi kasacyjne,
2) zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 3600 (trzy
tysigce szescset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powoédka H. H.-J. domagata sie zasgdzenia od pozwanego Miasta
Stotecznego Warszawy kwoty 956 313 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaptaty tytutem zwrotu pobranych naleznosci
czynszowych oraz wyptaty korzysci nie uzyskanych przez pozwanego z powodu
wadliwej gospodarki nieruchomoscig potozng przy ul. M. [...] w W. Wyjasnita, ze
jest nastepcg prawnym J. H., poprzedniego wtasciciela tej nieruchomosci, objetej
dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), ktéremu Prezydium
Rady Narodowej m. st. Warszawy decyzjg z dnia 26 lutego 1952 r. odmdwito
ustanowienia prawa witasnosci czasowej tej nieruchomosci. Niewaznos¢ decyzji
odmownej zostata stwierdzona w dniu 1 lutego 2000 r. przez Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze, po czym dwoma decyzjami z dnia 13 czerwca 2003 r.
Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy ustanowit na rzecz powddki prawo
uzytkowania wieczystego udziatu 0,927 w nieruchomosci, wydzielonej do ksiegi
wieczyste] KW [...] oraz udziatu 0,798 w nieruchomosci wydzielonej do ksiegi KW
[...] stwierdzajac, ze w obu wypadkach pieciokondygnacyjny budynek pozostaje
witasnoscig powodki, z wylgczeniem wiasnosci sprzedanych wczesniej lokali.

Udziaty zostaty przekazane powddce protokolarnie 26 kwietnia 2004 r.

Powddka, w oparciu o art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. domagata sie
zwrotu naleznosci czynszowych pobranych przez strone pozwang z tytutu najmu
lokali znajdujgcych sie w odzyskanej nieruchomosci w okresie od dnia 15 maja
1999 r. — to jest od chwili, kiedy strona pozwana dowiedziata sie o ztozeniu przez
powddke wniosku o stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 26 lutego 1952 r. — do
dnia 1 wrzeénia 2004 r. — czyli dnia, w ktérym powoddka wynajeta lokale po cenach
rynkowych. Podniosta takze, Zze strona pozwana w sposob niegospodarny
zarzagdzata nieruchomoscig, wyznaczajgc zbyt niskie czynsze, w zwigzku z czym
zazgdata wyptaty nieuzyskanych korzysci. Wyrokiem z dnia 27 listopada 2007 r.
Sad Okregowy oddalit powoddztwo. Po rozpoznaniu apelacji Sgd Apelacyjny

wyrokiem z dnia 12 wrzesnia 2008 r. uchylit wyrok Sgdu Okregowego, co do kwoty



814 152 zt i przekazat sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sgdowi |
instancji. W uzasadnieniu wskazat, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 26
lutego 1952 r. wywotato skutki wsteczne, powodujgc, ze wniosek poprzedniego
wiasciciela nie zostat rozpoznany, a on sam i jego nastepczyni prawna nie przestali
by¢ wtascicielami budynku. W rezultacie przystugiwato im roszczenie petytoryjne.
Zta wiara strony pozwanej datowata sie najpozniej od dnia dowiedzenia sie o
prawomocnosci decyzji stwierdzajgcej niewaznos¢ decyzji z 1952 r., jednak Sad

Okregowy powinien oceni¢, czy nie mozna jej przypisa¢ pozwanemu juz wczesniej.

Po powtérnym rozpatrzeniu roszczen powodki Sgd Okregowy wyrokiem z
dnia 29 wrzesnia 2009 r. uwzglednit powddztwo do kwoty 814 152 zt z odsetkami
od dnia 25 kwietnia 2005 r. do dnia zaptaty, a w pozostatym zakresie Zzgdania
oddalit. Wyjasnit, ze istotne elementy stanu faktycznego byty niesporne, przy czym
Sad Apelacyjny przesadzit juz, iz pozwany pozostawat posiadaczem nieruchomosci
w ztej wierze, a powddce przystugiwato prawo do zgdania wydania nieruchomosci i
uprawnienia z art. 224 i 225 k.c., w tym roszczenie o zwrot pozytkdw, ktorych
posiadacz nie zuzyt i uiszczenie wartosci tych, ktore zuzyt, jak rowniez tych, ktorych
nie uzyskat z powodu ztej gospodarki. Pozwany wynajmowat lokale w budynku po
cenach o potowe nizszych niz rynkowe, okresSlone w opinii przez biegtego, co
uzasadniato stanowisko, iz pozwany nie prowadzit prawidtowej gospodarki tymi

lokalami.

Sad poddat ocenie dwa zdarzenia, ktére mogty uzmystowi¢ pozwanemu,
ze nie ma usprawiedliwionych praw do nieruchomo$ci i uzasadnia¢ przypisanie
mu ztej wiary — uzyskanie w dniu 12 maja 1999 r. informacji o zlozeniu przez
powoddke wniosku o stwierdzenie niewaznosci decyzji Prezydium Rady Narodowej
m. st. Warszawy z dnia 26 lutego 1952 r. oraz ustanowienie w dniu 13 czerwca
2003 r. uzytkowania wieczystego na rzecz powodki. Ostatecznie za miarodajne

przyjat pierwsze z tych zdarzen.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2010 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze
zasadzit od poznanego na rzecz powddki kwote 229 266,57 zt z ustawowymi

odsetkami dnia 25 kwietnia 2005 r., odpowiadajgcg czynszom pobranym przez



pozwanego, W pozostatej czesci oddalit powddztwo i oddalit takze dalej idgca

apelacje pozwanego.

Sad Apelacyjny zwrécit uwage, ze uchylajgc poprzedni wyrok Sadu
Okregowego wyrazit wigzgcg ocene prawng, iz pozwany zobowigzany jest do
zwrotu uzyskanych pozytkédw lub uiszczenia wartosci zuzytych pozytkdw
poczynajgc od dnia 12 maja 1999 r., poniewaz od tej daty musiat sobie zdawaé
sprawe, ze zachodzg przestanki do stwierdzenia niewaznosci decyzji o odmowie
ustanowienia wtasnosci czasowej. Wartoscig pozytkow jest czynsz uzyskany przez
pozwanego od tej chwili do konca kwietnia 2004 r., ktéry zostat wyliczony na kwote
229 266,57 zt i takg kwote nalezato zasgdzi¢ na rzecz powoddki. Sgd Apelacyjny
uznat natomiast za nieuzasadnione zgdanie wywodzone z tresci art. 225 k.c. Jego
zdaniem fakt pobierania przez pozwanego czynszow nizszych niz srednie wartosci
rynkowe nie przesgdza automatycznie o prowadzeniu przez niego ztej gospodarki
W rozumieniu tego przepisu, poniewaz — co wynika z opinii biegtego — stawki
czynszOow za lokale potozone w srodmiesciu Warszawy sg bardzo zréznicowane,
a biegty nie przeprowadzat analizy stanu technicznego lokali, ktérych dotyczg
roszczenia. Sad Apelacyjny zwrdcit uwage, ze w umowach najmu zawieranych
przez pozwanego najemcy zobowigzywali sie do dokonywania naktadéw na lokale.
Wystepowaty zatem okolicznoéci uzasadniajgce stosowanie nizszych stawek
czynszowych. Przy tym pozwany jest szczegolnym podmiotem prawa, ktéry przy
wynajmowaniu lokali nie mogt kierowac sie tylko i wytgcznie prawami popytu
I podazy, gdyz jego zasadniczym zadaniem i funkcjg jest zaspokajanie potrzeb
mieszancow. W tej sytuacji powddka, odwotujgc sie jedynie do porownywania
ustalonych stawek czynszowych z stawkami rynkowymi, nie wykazata — zdaniem
Sgdu - zlej gospodarki pozwanego, wobec czego jej zadanie wywodzone

z twierdzen o niewlasciwym gospodarowaniu nieruchomoscig nalezato oddalic.

Skargi kasacyjne od powyzszego wyroku ziozyty obydwie strony

postepowania.

Powoddka =zarzucita naruszenie prawa materialnego poprzez btedng
wyktadnie art. 225 k.c. w wyniku uznania, ze zla gospodarka nie oznacza

pobierania przez samoistnego posiadacza w zitej wierze, bedgcego jednostkg



samorzadu terytorialnego, czynszow nizszych, niz czynsze wolnorynkowe. Ponadto
zarzucita naruszenie prawa materialnego przez btedng wykfadnie art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminy (tekst jedn. Dz. U. 2001 r.
Nr 142, poz. 1591 ze zm.) polegajgcg na uznaniu, ze gmina realizujgca zadania
wiasne nakierowane na zaspokajanie potrzeb zbiorowych wspadlnoty, uprawniona
jest do korzystania z mienia niebedgcego mieniem komunalnym. W konkluzji
wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci uwzgledniajgcej apelacje
pozwanego w zakresie kwoty 584 885,43 zt oraz oddalenie tej apelacji, ewentualnie

o uchylenie wyroku w tej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwany réwniez opart skarge kasacyjng na podstawie naruszenia
przepisdbw prawa materialnego — art. 224 k.c. i art. 225 k.c., przez przyjecie, iz
powodce przystugujg roszczenia przewidziane w tych normach oraz ze pozwany
byt posiadaczem w ztej wierze. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
zasgdzajgcej na rzecz powodki kwote 229 266,57 zt i w czesci oddalajgcej apelacje

oraz o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga skarga kasacyjna pozwanego
Miasta, jako dalej idgca, poniewaz istotg jej zarzutow jest zaprzeczenie istnieniu
podstaw do przypisania pozwanemu odpowiedzialnosci przewidzianej w art. 224
k.c. i art. 225 k.c. Skarzgcy podnidst, ze ocena charakteru posiadania przez niego
spornej  nieruchomosci  powinna  uwzglednia¢c moc  wigzgcg  decyzji
komunalizacyjnej, ktorej niewaznos$¢ stwierdzona zostata dopiero w 2006 r.
Zdaniem pozwanego, dopoki decyzja ta obowigzywata nie mozna odmowic
pozwanemu statusu witasciciela, co wyklucza uznanie go za posiadacza
samoistnego, nie majgcego tytutu prawnego do nieruchomosci, a juz w zadnym

wypadku nie uzasadnia traktowania go jako posiadacza w ztej wierze.

Rzeczywiscie, za utrwalone w orzecznictwie mozna uznac¢ stanowisko
wyrazone we wskazywanej przez pozwanego uchwale skfadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2007 r. (Il CZP 46/07, OSNC 2008/3/30),
zgodnie z ktorym sad jest zwigzany ostateczng decyzjg administracyjng

stwierdzajgca nabycie praw w wyniku komunalizacji, wydang zgodnie z art. 18



ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajgce
ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych
(Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.). Zwigzanie takie ustaje jednak z chwilg
ostatecznego stwierdzenia niewaznosci powyzszej decyzji. Przy tym, zgodnie
z dominujgcym w pismiennictwie i orzecznictwie stanowiskiem (por. np.
uzasadnienie uchwaty petnego skladu lzby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia
31 marca 2011 r., Il CZP 112/10, OSNC 2011/7-8/75) decyzja nadzorcza,
zarowno stwierdzajgca niewaznos¢ wadliwej decyzji, jak i wydanie jej
Z naruszeniem prawa, ma moc wsteczng, co oznacza, ze na jej podstawie nalezy
przyjg¢, ze bedaca jej przedmiotem decyzja dotknieta wadami byla aktem
bezprawnym juz w chwili jej wydania. Decyzja niewazna nie wywotywata skutkow
prawnych, mimo ze stwarzata okresSlone stany faktyczne. Wskazywana przez
skarzgcego decyzja komunalizacyjna, uznana za niewazng ze skutkiem
wstecznym, nie mogta wiec by¢ podstawg traktowania pozwanego Miasta przez

Sad Apelacyjny jako wiasciciela nieruchomosci.

Wbrew stanowisku skarzgcego, funkcjonowanie tej decyzji w obrocie
prawnym przed jej uchyleniem nie moze rowniez stanowi¢ podstawy przypisania
pozwanemu Miastu statusu posiadacza samoistnego nieruchomosci w dobrej
wierze w okresie od dnia dowiedzenia sie przez niego o wystgpieniu przez
powodke z zgdaniem uniewaznienia decyzji, ktdéra spowodowata utrate przez
poprzednika prawnego powodki praw do zabudowy na spornej nieruchomosci. Sad
drugiej instancji przyjat, ze skutkiem uchylenia decyzji z 1952 r. byto usuniecie
wszystkich skutkdw prawnych, jakie decyzja ta wywotata i restytuowanie stanu
poprzedniego, z czym tgczyto sie nieprzerwane trwanie przewidzianego w art. 5
dekretu o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy prawa
wiasnosci budynkéw po stronie J. H., a nastepnie powddki oraz roszczenia
petytoryjnego w zakresie powyzszego prawa. Poglad ten, jakkolwiek
kwestionowany w orzecznictwie (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
11 lutego 2011 r., | CSK 288/10, nie publ. poza bazg Lex nr 798230), nie jest
podwazany przez skarzgcego w ramach zgtoszonej podstawy kasacyjnej, wobec
czego nie podlega kontroli kasacyjnej (art. 398" § 1 k.p.c.). Dobra lub zta wiara jest

uzalezniona od stanu Swiadomosci posiadacza. Zta wiara wigze sie z powzieciem



przez posiadacza informacji, ktére — racjonalnie ocenione — powinny skfoni¢ go do
refleksji, ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym. Okoliczno$ci,
ktére uzasadniatyby takie przypuszczenie podlegajg indywidualnej ocenie,
uzaleznionej od ogolnego stanu wiedzy i doswiadczenia posiadacza. Miasto
st. Warszawa, z racji powszechnosci roszczen kierowanych przez bytych wtascicieli
gruntow warszawskich, juz w chwili powziecia informacji o wystgpieniu przez
powodke z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci decyzji odmawiajgcej
ustanowienia prawa wtasnosci czasowej, byto w stanie oceni¢ szanse powodzenia
takiego Zzgdania, a w konsekwencji — uswiadomi¢ sobie, ze podstawa prawna
witadania przez nie budynkiem moze by¢é wkrétce podwazona ze skutkiem
wstecznym. Przyjecie stanowiska proponowanego przez pozwanego, polegajgcego
na przeprowadzeniu oceny stanu jego swiadomosci w oderwaniu od jego rzeczywistej
wiedzy i dodwiadczenia, z odwotaniem sie jedynie do domniemania wynikajgcego
z obowigzywania decyzji komunalizacyjnej, w chwili orzekania juz skutecznie
podwazonej, stanowitoby przejaw nieuzasadnionego formalizmu w zakresie kryteriow
okreslenia dobrej i ztej wiary (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lipca 2004 r.,
[l CK 212/03, nie publ. poza bazg Lex nr 174183).

Z uwagi na waski zakres zgtoszonej podstawy kasacyjnej nie ma réwniez
mozliwosci rozwazenia innych interesujgcych zagadnien prawnych podniesionych
przez pozwanego w uzasadnieniu wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do

rozpoznania.

W konsekwencji skarga kasacyjna pozwanego podlegata oddaleniu na

podstawie art. 398 k.p.c.

Powddka z kolei skupita sie na podwazaniu trafnosci stanowiska Sadu
Apelacyjnego, zgodnie z ktérym w rozpatrywanej sprawie nie wystgpity przestanki
obcigzenia pozwanego obowigzkiem wyptacenia jej korzysci, ktére pozwany
mogt uzyska¢ w okresie posiadania spornej nieruchomosci, gdyby prowadzit
prawidtowg gospodarke. Zawarta w skardze krytyka podstaw uwzglednienia
apelacji pozwanego skierowana przeciwko stwierdzeniu Sadu drugiej instancji
wskazujgcemu na obowigzki pozwanego jako jednostki komunalnej, ktorej gtéwnym

celem jest zaspokajanie potrzeb spotecznosci lokalnej jest uzasadniona, zgodzi¢



sie bowiem nalezy, ze swoje zadania jednostka samorzadu terytorialnego powinna
realizowa¢ wykorzystujgc swoje mienie, nie zas sktadniki majgtkowe cudze, ktore
posiada jako posiadacz w zilej wierze. Jednakze z uzasadnienia Sadu
odwotawczego nie wynika, aby zadania pozwanego jako jednostki samorzgdowej
miaty decydujgce znaczenie przy rozstrzyganiu przez ten Sad o oddaleniu zgdan
powodki w zakresie kwoty 584 885,43 zt i dlatego zarzut naruszenia art. 7 ust. 1
ustawy o samorzgdzie gminy ostatecznie nie okazat sie stuszny. Przestanka, ktora
spowodowata, ze Sad drugiej instancji zmienit na niekorzys¢ powodki wyrok Sadu
Okregowego byta przeprowadzona ocena materiatu dowodowego. Sad Apelacyjny
uznat, ze materiat ten nie daje podstaw do przyjecia, iz stan lokali i warunki, na
jakich lokale te byly wynajmowane umozliwiat uzyskanie wyzszych czynszow na
wolnym rynku. Sgd wskazat podstawy swojego rozumowania — wynikajgce z opinii
biegtego znaczne roznice w wysokosci optat czynszowych w $réodmiesciu
Warszawy, postanowienia umoéw najmu wyznaczajgce obowigzki najemcéw
W sposob wykraczajgcy ponad wymagania przewidziane w art. 681 k.c. Podkreslit
réwniez, ze nie ma dowodow na to, ze stan lokali pozwalat na uzyskanie srednich
czynszéw rynkowych. Ustalen faktycznych powodka nie kwestionuje, skoro skarge
kasacyjng uzasadnia jedynie zarzutami materialnoprawnymi. W rezultacie zarzut
naruszenia art. 225 k.c. przez jego btedng wyktadnie nie moze postuzyé
skutecznemu podwazeniu stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ktory wytozyt ten przepis
prawidtowo, przyjmujgc, ze odpowiedzialnos¢ za starty wynikie ze ztej gospodarki
wymaga wykazania, iz obiektywnie mozliwe byto uzyskanie wiekszych korzysci,
a ich niezawarowanie w umowach wynikato li tylko z nienalezytej dbatosci
pozwanego jako podmiotu gospodarujgcego budynkami. Zarzuty skarzgcej
odnoszg sie merytorycznie do prawidiowosci niezastosowania art. 225 k.c. przez
Sad Apelacyjny — jest to jednak inna, nieobjeta zaskarzeniem posta¢ naruszenia
wskazanego przepisu. Przy tym w sytuacji, kiedy materiat dowodowy nie daje
podstaw do ustalenia, ze pozwany zle gospodarowat lokalami w budynkach, takze
prawidtowo postawiony zarzut nie mégtby odnies¢ skutku.

Z przytoczonych wzgledow réwniez skarga kasacyjna powddki zostata

oddalona na podstawie art. 398 k.p.c.



Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 98 § 11 3
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398% k.p.c.



