Sygn. akt V CSK 30/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa L. N.

przeciwko E. M.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 grudnia 2012 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 lipca 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
L. z dnia 3 listopada 2009 r. w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanego E. M. na
rzecz £. N. kwote 80000 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 18055,66 zt od dnia
2 sierpnia 2007 r. i od kwoty 43893,68 zt od dnia 26 lipca 2011 r. oraz obcigzyt

pozwanego kosztami postepowania za obie instancje.

Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach

i wnioskach:

W dniu 19 pazdziernika 1995 r. Spéitdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-
Wiasnosciowa w J. zawarta z pozwanym E. M., prowadzgcym dziatalnos¢ w
ramach Przedsiebiorstwa Handlowego ,M.”, umowe przydziatu i uzytkowania lokalu
uzytkowego potozonego w J. przy ul. M. 12/4. Spotdzielnia zobowigzata sie
ustanowi¢ na rzecz pozwanego wtasnosciowe prawo do tego lokalu po wniesieniu,
zgodnie z umowionymi zasadami catego, ustalonego wktadu budowlanego. Umowa
nie zostata rozwigzana. Powddztwo Spodtdzielni o ustalenie niewaznosci tej umowy
zostato oddalone prawomocnym wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 17
lutego 2003 r. W dniu 18 kwietnia 2007 r., po przeprowadzeniu ogtoszonego
przetargu, doszlo do zawarcia umowy ustanowienia spoéfdzielczego
wlasnosciowego prawa do wskazanego lokalu przez Spoétdzielnie, T. O. i £. N.
Jednoczesnie Spoéfdzielnia udzielita nabywcom petnomocnictwa do przejecia lokalu
i sporzgdzenia protokotu zdawczo-odbiorczego. Uzgodnione zostato przez strony
tej umowy (§ 2 ust. 4), ze korzysci, ciezary i zobowigzania zwigzane z lokalem oraz
wynikajgce z umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r., zawartej przez
Spétdzielnie z E. M., na zasadach okreslonych w warunkach petnomocnictwa
przechodzg na T. O. - cztonka Spotdzielni i L. N. - wspotwiasciciela prawa, z dniem
podpisania umowy. Pismem z dnia 23 lipca 2007 r., nabywcy wezwali pozwanego
do wydania lokalu i zaptaty odszkodowania za korzystanie z niego bez tytutu
prawnego od dnia 18 kwietnia 2007 r. Pozwany nie uznat tego zgdania, powotat sie
na umowe z dnia 19 pazdziernika 1995 r., tgczacg go ze Spotdzielnia.

Postepowanie w sprawie z powodztwa pozwanego przeciwko Spoétdzielni



Lokatorsko-Wtasnos$ciowej w J. o przyjecie w poczet cztonkow i ustanowienie
prawa odrebnej wtasnosci wymienionego lokalu prowadzone przez Sgd Okregowy
w L. zostato zawieszone. Nastepng umowg z dnia 6 grudnia 2007 r. Spoétdzielnia
przeniosta na rzecz T. O. i £. N. w robwnych czesciach prawo odrebnej wtasnosci
lokalu. Prawomocnym wyrokiem z dnia 17 listopada 2008 r. Sad Apelacyjny uznat
obie umowy za bezskuteczne w stosunku do E. M. w zakresie, w jakim wykonanie
ich czyni niemozliwym zaspokojenie roszczenia E. M. 0 ustanowienie na jego rzecz

spotdzielczego wtasnosciowego prawa do tego lokalu.

Sad Okregowy oddalit powddztwo, przyjmujgc ze nie doszto do skutecznego
wypowiedzenia umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r. mimo nabycia przez T. O. i
L. N. rowniez prawa do jej rozwigzania. Apelacje powoda od tego wyroku Sad
Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 25 lutego 2010 r., podzielajgc stanowisko Sgdu
pierwszej instancji, ze nie doszto do rozwigzania, a nawet wypowiedzenia umowy.
Ponadto wskazat, ze uwzglednieniu powddztwa stat na przeszkodzie prawomocny
wyrok uznajgcy bezskutecznos¢ wzgledem pozwanego umow, ktére byly podstawg

nabycia prawa do lokalu przez powoda i T. O.

W uwzglednieniu skargi kasacyjnej powoda Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia
10 marca 2011 r. uchylit wyrok Sadu drugiej instancji i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania, wskazujgc ze nie doszto do rozpoznania wszystkich
podniesionych w apelacji zarzutéw, a ponadto, ze przedmiotem ochrony na
podstawie art. 59 k.c. jest roszczenie, ktére powinno pozostawac¢ w takim stosunku
do przedmiotu umowy dtuznika z osobg trzecig, ze samo wykonanie tej umowy
czyni niemozliwym zadosCuczynienie roszczeniu. Oznacza to, ze wobec
pozwanego umowa jest traktowana tak, jakby nie zostata zawarta, ale tylko
w zakresie, w jakim czynita niemozliwym zrealizowanie roszczenia powoda. Art. 59
k.c. ma na celu jedynie efektywne zaspokojenie roszczenia powoda przez
spetnienie Swiadczenia zgodnie z tre$cig zobowigzania, stuzgc ochronie zakresu
wykonywania zobowigzania. Uznanie umowy za bezskuteczng jedynie
w odniesieniu do okreslonego w wyroku roszczenia, nie obejmuje innych
konsekwencji prawnych tej umowy, niekolidujgcych z tym orzeczeniem, ktore

pozostajg nadal w mocy.



Sad Apelacyjny stwierdzit, ze wyrok z dnia 17 listopada 2007 r. nie
przesgdza o prawie pozwanego do spornego lokalu, nie tworzy bezposrednio jego
prawa do posiadania lokalu i korzystania z niego. Powdd przejgt ciezary i
zobowigzania okreslone w petnomocnictwie. Nie byto natomiast wolg stron umowy
z dnia 18 kwietnia 2007 r. zobowigzanie nabywcow do nieodptatnego oddania
pozwanemu lokalu do uzytkowania. Pozwany utracit zatem tytut prawny do
posiadania lokalu, stajgc sie posiadaczem w ztej wierze i cigzy na nim obowigzek
zaptaty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z lokalu za dochodzony okres
od maja 2007 r. do marca 2009 r., skoro jego wysokos¢ odpowiada korzysci jakie

powod mogtby uzyskac, gdyby lokal wynajat.

Pozwany opart skarge kasacyjng na obu podstawach przewidzianych
art. 398% § 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potaczyt z btedng wyktadnig
i niewlagciwym zastosowaniem art. 353* w zwigzku z art. 678 § 1, 680 oraz 694 k.c.
przez przyjecie, ze powdd nie wstgpit w miejsce zbywcy w stosunek prawny
powstaty na podstawie umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r. Btedna wyktadnia
i niewtasciwe zastosowanie art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225, 678, 6801 694 k.c.
polega na przyjeciu, ze od dnia umowy z dnia 6 grudnia 2007r. pozwany utracit tytut
prawny do lokalu, stat sie posiadaczem w ztej wierze, zobowigzanym do zaptaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niego. Ponadto naruszenie art. 65 § 2
k.c. w odniesieniu do wyktadni § 2 ust. 4 umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r.,
nieuwzglednienie zasad wspotzycia spotecznego, ustalonych zwyczajéw oraz
oparcie sie na dostownym brzmieniu umowy byty przyczyng wadliwego przyjecia,
ze przejete przez powoda korzysci, ciezary i zobowigzania dotyczg jedynie tych
okreslonych w petnomocnictwie. Obraza przepisow postepowania, majgca wptyw
na wynik sprawy dotyczy art. 378 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2, art. 391 § 1
oraz art. 398%° k.p.c. i polega na nieodniesieniu sie do wyktadni i zastosowania
w rozpoznawanej sprawie art. 519 § 2 pkt 2 k.c. Skarzgcy domagat sie zmiany
wyroku i oddalenia powodztwa, wzglednie uchylenia go i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Ustanowiony w art. 378 § 1 k.p.c. obowigzek rozpoznania sprawy
w granicach apelacji oznacza zakaz wykraczania przez sad drugiej instancji poza te
granice oraz nakaz rozwazenia wszystkich podniesionych w niej zarzutéw
i wnioskéw (por. uchwate sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55; postanowienie z dnia
21 sierpnia 2003 r., Il CKN 392/01, OSNC 2004, nr 10, poz. 161; wyroki z dnia
19 lutego 1998 r., Ill CKN 327/97, niepubl.; z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 110/09,
niepubl.; z dnia 13 maja 2011 r., V CSK 349/10, niepubl.). Na powinnosc¢ takiego
rozpoznania sprawy przez Sad Apelacyjny wskazat rowniez Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 marca 2011 r. Mimo tego Sad Apelacyjny nie odnidst sie do
zarzutu naruszenia przez niezastosowanie art. 519 § 2 pkt 2 k.c., co mogto miec

wptyw na wynik sprawy.

Zasadnicze znaczenie dla oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego
ma okreslenie charakteru prawnego umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r.
Uregulowana w art. 353" k.c. zasada swobody umoéw pozwala stronom zawieraé
umowy, ktére nie dajg sie zakwalifikowac jako wyrézniony w ustawie typ umowy.
W doktrynie takie umowy okreslane sg jako umowy nienazwane. Stosuje sie do
nich bezposrednio normy zawarte w kodeksie cywilnym, odnoszgce sie do umow
w ogolnosci oraz w drodze analogii przepisy dotyczgce tych umdéw nazwanych,
do ktérych umowy nienazwane sg najbardziej zblizone charakterem prawnym
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 1999 r., | CKN 1135/97,
OSNC 1999 nr 9, poz. 165; z dnia 16 lutego 2001 r., IV CKN 269/00, OSNC 2001,
nr 9, poz. 139). Kwestia waznosci umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r. byta
przedmiotem rozstrzygniecia przez Sad Apelacyjny, ktéry wyrokiem z dnia 17
lutego 2003 r. oddalit powddztwo Spédtdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko
- Wiasnosciowej w J. (dalej: Spotdzielnia) o ustalenie jej niewaznosci. Strony tej
umowy okreslity jg jako umowe przydziatu i uzytkowania lokalu uzytkowego, ktorg
pozwany uzyskat prawo do korzystania z lokalu oraz zapewnienie otrzymania
przydziatu spétdzielczego wiasnosciowego prawa do niego, po wptaceniu, zgodnie
z ustalonymi zasadami, wktadu budowlanego w catosci. Analiza tresci tej umowy,
uwzgledniajgca wskazania okreslone w art. 65 § 2 k.c., prowadzi do wniosku,

ze obejmowata ona dwa stosunki prawne, z ktorych pierwszy dotyczyt umowy



0 nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego
po spetnieniu uzgodnionych warunkéw i poddany zostat ocenie w sprawie
0 zobowigzanie Spotdzielni do przyjecia pozwanego w poczet czionkow
i przydzielenia tego prawa. W odniesieniu do drugiego stosunku prawnego uzycie
zwrotu ,uzytkowanie” nie byto potgczone z ustanowieniem ograniczonego prawa
rzeczowego, lecz z udostepnieniem lokalu do korzystania z niego, co wigzato sie
z obowigzkiem ponoszenia optat wyszczegdlnionych w § 5, zréznicowanych co do
wysokosci w okresie sptacania wktadu budowlanego oraz po wypetnieniu tego
obowigzku, a traktowanych w § 8 jako czynsz. Ta umowa, charakteryzujgca sie
specyficznym udostepnieniem lokalu uzytkowego do korzystania z niego, jest
najbardziej zblizona do umowy najmu, a zatem w drodze analogii nalezy stosowac
do niej przepisy regulujgce umowe najmu. Za takg kwalifikacjg umowy przemawia
réwniez i to, ze pozwany nie bedgc cztonkiem Spotdzielni, stosownie do art. 238 § 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia umowy (j.t. Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz.288), nie mégt uzyskac
przydziatu prawa do tego lokalu, nie spetniat réwniez warunku wniesienia wktadu,
a zatem uzyskat jedynie uprawnienie, ktére odnoszone by¢é powinno do najmu.
Wskazywat na to réwniez charakter ustalonej w umowie odptatnosci. Zbycie przez
Spotdzielnie spotdzielczego wrtasnosciowego prawa do tego lokalu umowg z dnia
18 kwietnia 2007 r. skutkowato, stosownie do art. 678 § 1 k.c., wstgpieniem
nabywcow w stosunek najmu z prawem wypowiedzenia go, przewidzianym tym
uregulowaniem. Rowniez postanowienie § 2 ust. 4 umowy z dnia 18 kwietnia
2007 r. w potaczeniu z trescig udzielonego nabywcom petnomocnictwa prowadzi do
wniosku, ze uzyskali oni te same uprawnienia i obowigzki, jakie miata Spétdzielnia,
do czasu przejecia lokalu od pozwanego. Wezwanie pozwanego pismem z dnia
23 lipca 2007 r. do wydania lokalu byto zarazem wypowiedzeniem umowy z dnia
19 pazdziernika 1995 r., dostatecznie jasno wyrazajgcym brak woli kontynuowania
umowy, ktorego skutecznos¢ podlegata ocenie na gruncie art. 678 § 1 k.c.
Zarzut pozwanego, ze umowa najmu nie zostata rozwigzana nie zastuguje na
podzielenie, pomija bowiem kwestie wptywu na czas jej trwania zbycia prawa do
lokalu powodowi i T. O. oraz nie uwzglednia prawnego znaczenia wezwania do

wydania lokalu.



Przepisy art. 224 — 230 k.c. nie majg zastosowania do stosunku umownego
miedzy wiascicielem a inng osobg, na podstawie ktorego korzystat on z rzeczy za
zgodg wtasciciela (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., Il CR
471/79, OSNCP 1980 nr 6, poz. 127; z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CKN 793/00,
niepubl.; z dnia 14 marca 2003 r., V CKN 1739/00, niepubl.; z dnia 22 wrzesnia
2005 r., IV CK 105/05, niepubl. i z dnia 7 lutego 2009 r., Il CSK 512/08, niepubl.).
Ocena charakteru wiadania przez pozwanego lokalem po skutecznym rozwigzaniu
umowy obejmuje badanie, czy mimo utraty oparcia w umowie z dnia
19 pazdziernika 1995 r. byly podstawy do uznania, ze pozostawat on
w przekonaniu, ze w dalszym ciggu uprawnienie takie mu stuzy. Przyjete zostato
w orzecznictwie, ze zgodnie z art. 230 k.c., posiadaczem zaleznym jest taki
posiadacz, ktoéry wykonujgc wiladztwo nad rzeczg, nie ma do tego
odpowiedniego prawa, skutecznego wzgledem witasciciela, albo taki, ktéry prawo
takie miat, lecz nastepnie utracit je (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
11 czerwca 1974 r., Il CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29; z dnia 14 marca
2003 r., V CKN 1739/00, niepubl.). Domniemanie istnienia dobrej wiary, wywotujgce
okreslone skutki w zakresie roszczen wiasciciela przeciwko posiadaczowi
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy odnosi sie zarbwno do posiadacza
samoistnego, jak i zaleznego. Domniemanie to jest wzruszalne, ale ciezar jego
obalenia spoczywa na dochodzgcym roszczenia (por. wyroki z dnia 24 maja
2005 r., V CK 48/05, niepubl.; z dnia 16 grudnia 2009 r., | CSK 184/09, niepubl.;
z dnia 5 listopada 2010 r., | CSK 3/10, niepubl.). W zasadzie posiadacz, ktory
utracit prawo do wykonywania wtadztwa nad rzeczg powinien byc¢ traktowany jako
posiadacz zalezny w ztej wierze i ma do niego odpowiednie zastosowanie
odpowiedzialno$¢ przewidziana w art. 225 k.c. Sytuacja pozwanego po utracie
tytutu do wiadania lokalem ulegta zmianie, poniewaz stat sie on posiadaczem
zaleznym. Natomiast o jego dobrej lub ztej wierze decydowaé powinno to, czy
realizowanie roszczenia o0 uzyskanie prawa do lokalu, przyznanego umowg z dnia
19 pazdziernika 1995 r., usprawiedliwiato dalsze jego witadanie lokalem.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 marca 2011 r. wskazat, ze inne konsekwencje
prawne umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r., a nastepnie z dnia 6 grudnia 2007 r.,

ktore nie dotyczg roszczenia o zobowigzanie Spotdzielni do przydzielenia mu



spotdzielczego wiasnosciowego prawa do tego lokalu, pozostajg w mocy. Oznacza
to, ze nabyta ostatecznie przez kupujgcych odrebna wiasno$¢ lokalu nie doznaje
innych ograniczen. Nie stoi w sprzecznosci z tym wigzgcym stanowiskiem ocena
przestanek przewidzianych w art. 225 w zwigzku z art. 230 k.c. Obalenie dobrej
wiary pozwanego jako posiadacza zaleznego Sad Apelacyjny potaczyt z utratg
przez niego tytutu prawnego do posiadania lokalu bez uwzglednienia catoksztattu
okolicznosci sprawy. Pozwany, dochodzgc roszczenia o zobowigzanie Spétdzielni
do wykonania obowigzku zawartego w § 6 umowy z 19 pazdziernika 1995 r.
powotywat sie, zarbwno w pozwie z czerwca 2006 r., jak i w sprawie
VI GC .../07 Sgdu Okregowego w L., wniesionej po oddaleniu pierwszego, wadliwie
okreslonego zgdania, ze w uzgodnionym terminie uiscit caty wymagany wkiad
budowlany przed zawarciem umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r. Twierdzenie
pozwanego o0 wykonaniu zobowigzania objetego § 6 umowy nie zostato skutecznie
zaprzeczone w toku sprawy wniesionej w 2006 r.; powoddztwo Spotdzielni
o ustalenie niewaznosci wskazanej umowy zostato oddalone; po nabyciu prawa
do lokalu przez powoda i T. O. uwzglednione zostato powddztwo pozwanego o
uznanie bezskutecznosci uméw zawartych przez nich ze Spétdzielnig w odniesieniu
do opisanego roszczenia, ktérego dochodzi przed Sgdem Okregowym w L. Na
powigzanie w umowie z dnia 19 pazdziernika 1995 r. obu okreslonych w niej
stosunkow prawnych wskazat rowniez Sgd Apelacyjny, ale wysnut z tego btedny
wniosek, przyznajgc dominujgce znaczenie motywom nabycia lokalu przez jego
nabywcéw, ktorzy z resztg ztozyli w umowie zdnia 18 kwietnia 2007 r.
oswiadczenie, ze znajg tre§¢ umowy tgczacej Spoétdzielnie z pozwanym, a pominat
przyznane pozwanemu prawo, objete ochrong przewidziang w art. 59 k.c. Istniaty
zatem podstawy do uznania, ze po rozwigzaniu umowy z dnia 19 pazdziernika
1995 r. pozwany byt posiadaczem zaleznym lokalu w dobrej wierze, skoro nie

doszio jeszcze do rozstrzygniecia przez Sad o jego roszczeniu.

Z powyzszych wzgledéow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok
na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania. Zgodnie z art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398 k.p.c.
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego pozostawione zostato

orzeczeniu kohcowemu.
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