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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSA Elzbieta Fijatkowska (sprawozdawca)

W sprawie z powodztwa Z. T.

przeciwko Miastu W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 pazdziernika 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 17 maja 2013 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 3 600 zi
(trzy tysigce szeséset) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa

procesowego w postepowaniu kasacyjnym.



UZASADNIENIE

Powddka Z. T. domagata sie zasgdzenia od pozwanego Miasta W. na jej
rzecz kwoty 6.763.966 zt wraz z ustawowymi odsetkami od wskazanych w pozwie

kwot, sktadajgcych sie na dochodzong sume.

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2012 r. Sgd Okregowy w W. zasagdzit od
pozwanego Miasta W. na rzecz Z. T. kwote 139.160,88 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 10 grudnia 2009 r. do dnia zaptaty, w pozostatym zakresie

powodztwo oddalit.

Sad ustalit, ze wtasnos¢ nieruchomosci, potozonej przy ul. S. 9 w W,
przystugiwata J. A. i E. A. w réwnych czesciach. Nieruchomos$¢ jest potozona na
obszarze objetym dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wkasnosci i

uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.).

W wyniku rozpoznania wniosku dekretowego, decyzjg z dnia 5 marca
2007 r. Prezydent Miasta W. ustanowit na 99 lat na rzecz E. W. co do udziatu
wynoszacego 1/2 czesci, Z. T. i S. A. co do udziatdbw wynoszacych po 1/4 czesci,
prawo uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu o powierzchni 520 m?,
potozonego przy ul. S. 9 w W., ustalit czynsz symboliczny w wysokosci 1.521 zt
netto, stwierdzit, ze na gruncie znajduje sie IV-ro kondygnacyjny budynek
mieszkalny wybudowany przed 1945 r., a wiec spetniajgcy warunki okreslone w art.
5 dekretu warszawskiego oraz stwierdzit, ze rozpoznanie wniosku co do pozostatej
czesci tej nieruchomosci, stanowigcej obecnie cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr 48/6
z obrebu 6-04-0, nastgpi odrebng decyzja.

Decyzjg z dnia 20 grudnia 2007 r. Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody z dnia 29 pazdziernika
1991 r. w czesci stwierdzajgcej nabycie przez Gmine W. z mocy prawa wtasnosci
budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na gruncie potozonym przy ul. S. 9. W
dniu 30 grudnia 2008 r. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy W.
podpisat z E. W., Z. T. i S. A. protokét przekazania - przejecia w posiadanie

nieruchomosci potozonej przy ul. S. 9 wraz z budynkiem. Do daty podpisania



protokotu przekazujgcy pobierat dochody oraz ponosit koszty zwigzane z

utrzymaniem nieruchomosci

W wyniku wykonania decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 5 marca
2007 r., aktem notarialnym z dnia 17 marca 2009 r., Miasto Stoteczne Warszawa
ustanowito na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz oséb
i w udziatach wymienionych w tej decyz;ji.

W latach 2001-2008 m.st. Warszawa poniosto koszty napraw i remontu

budynku przy ul. S. 9 w W.

Po przejeciu przez obecnych wiascicieli w posiadanie nieruchomosci wraz
z budynkiem, budynek byt i jest nadal zamieszkany przez lokatoréw z czynszem
regulowanym i przynosi straty. Obecni witasciciele nieruchomosci nie dokonali
remontu ani modernizacji budynku. Stan budynku zaréwno obecnie, jak
i w ostatnich 10 latach, jest dostateczny. Budynek wymaga kapitalnego remontu,
nie ma cieptej wody ani centralnego ogrzewania. W budynku znajduje sie 25 lokali
mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe na poddaszu. tacznie za lokale mieszkalne
i uzytkowe za okres od dnia 30 grudnia 1998 r. do dnia 30 grudnia 2008 r. mozna
byto uzyska¢ czynsz w wysokosci 571.853,52 zt (117.600 zt + 454.253,52 zt) -
wedtug stawek stosowanych przez m.st. Warszawa, a wedtug cen obecnych. Za
okres od dnia 30 grudnia 1998 r. do dnia 30 grudnia 2008 r. czynsz symboliczny od

gruntu przedmiotowej nieruchomosci wynosi 15.210 zt. (1.521 zt x 10 lat).

Sad Okregowy uznat, ze powddztwo bylo zasadne jedynie w czesci.
Wskazat, ze powddka wnosita ostatecznie o zasgdzenie kwoty 3.038.875 zt z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku oraz kwoty 3.725.91 z,
tytutem pozytkow w postaci dochoddéw uzyskanych i mozliwych do uzyskania
z przedmiotowego budynku. Sgd uznat powodztwo o zaptate kwoty 700.000 zi
tytutem odszkodowania za pogorszenie budynku za nieudowodnione. Pozostate
zgdania Sad Okregowy rozpoznat w oparciu o przepisy art. 224 - 225 k.c.

Do czasu wydania decyzji odmawiajgcej ustanowienia prawa witasnoSci
czasowej do gruntu, dotychczasowi wtasciciele pozostawali wiascicielami
odrebnego przedmiotu wiasnosci - budynku znajdujgcego sie na gruncie, co do

ktérego zostat zgtoszony wniosek o ustanowienie prawa witasnosci czasowe;.



Pozwane m.st. Warszawa byto posiadaczem samoistnym w ztej wierze w okresie
objetym Zzgdaniem pozwu. W dacie, od ktorej sformutowano roszczenia pozwu, to
jest od dnia 30 grudnia 1998 r., pozwany wiedziat o toczgcym sie postepowaniu
w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci decyzji dekretowej. Sad uznat,
ze powodztwo dotyczgce roszczen uzupetniajgcych z art. 224-225 k.c. jest stuszne
co do zasady za caty okres objety pozwem.

Powddka wnosita o zasgdzenie na jej rzecz kwoty 3.038.875 zi., tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku i kwoty 3.725.91 zt, tytutem
zwrotu pozytkdw w postaci dochoddw uzyskanych i mozliwych do uzyskania przez
pozwanego z tego budynku. Powddka nie wskazata, na czym miatoby konkretnie
polega¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z budynku, a na czym zwrot
pozytkbw w postaci dochoddéw uzyskanych i mozliwych do uzyskania przez
pozwanego z budynku. Nie wskazata roéznicy miedzy wynagrodzeniem za
korzystanie z budynku a dochodami z budynku. Powddka nie wskazata innego
rodzaju mozliwego wykorzystania przedmiotowego budynku, niz wynajem
znajdujacych sie w nim lokali. Wynagrodzenie za korzystanie z budynku mogto byc¢
wyliczone jako czynsz najmu, jaki bytby nalezny za wynajecie budynku czy tez
lokali znajdujgcych sie w budynku. Pobrane oraz mozliwe do pobrania pozytki
z budynku sprowadzajg sie rowniez do czynszu najmu, jaki uzyskano lub mozna
bytoby uzyska¢é za wynajecie lokali. W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do
dwukrotnego zasgdzania w istocie tego samego roszczenia. Powddka nie
wykazata, ze warto§¢ mozliwych do uzyskania pozytkdw przez pozwanego
przekracza wartos¢ czynszéw najmu pobieranych wedtug stawek m.st. Warszawy,
w szczegolnosci weditug stawek rynkowych. Lokale mieszkalne sg obcigzone
prawami najmu na rzecz najemcow, ktdrzy w nich zamieszkujg. Umowy najmu
zostaty zawarte z gming i obowigzujg nadal. W prawa wynajmujgcego wstapili
obecni wiasciciele. Nie sg to zatem lokale, co do ktérych mozna zastosowaé
rynkowe stawki czynszu najmu. Lokatorzy zajmujacy przedmiotowe lokale byli tak
zwanymi komunalnymi lokatorami i chociaz mozliwe jest podwyzszenie im stawek
czynszu najmu, to w praktyce jest to utrudnione. Utrudnione jest réwniez
rozwigzanie umowy najmu, zas procedura zwigzana z uzyskaniem, a nastepnie

wykonaniem orzeczenia eksmisyjnego powoduje, ze lokal obcigzony prawem



najmu, szczegolnie nawigzanym na podstawie umowy najmu z gming, ma zawsze
mniejszg warto$¢. Powddka nie tylko nie udowodnita, ze mozliwe bytoby osigganie
wyzszych czynszow niz pobierane przez m.st. Warszawa, ale postawg swojg
I pozostatych wspotwtascicieli wykazata, Zze obecnie nie jest to mozliwe. Nie
udowodnita tez, ze m.st. Warszawa z powodu ztej gospodarki nie uzyskato
wyzszych pozytkbw z budynku niz pobierane czynsze wedtug obowigzujgcych
stawek.

Powddka ma i miata udziat we wtasnosci budynku w wysokosci 1/4; za
nalezne tylko w tej czesci Sad uznat jej roszczenia z art. 224-225 k.c. Zgodnie zart.
209 k.c., kazdy ze wspotwiascicieli moze wykonywa¢ wszelkie czynnosci
i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do zachowania wspdlnego prawa.
Zadanie zaptaty z tytutu uzyskanych pozytkéw nie jest, zdaniem Sadu,
roszczeniem zmierzajgcym do zachowania wspdlnego prawa. Dlatego Sad
zasgdzit na rzecz powddki kwote 139.160,88 zt., stanowigcg 1/4 z kwoty
556.643,52 zt wraz z ustawowymi odsetkami.

Wyrokiem z dnia 17 maja 2013 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powddki i
przyjat za wiasne ustalenia Sgdu Okregowego. W rozwazeniu zarzutow
procesowych uznat, ze Sad | Instancji miat prawo dopusci¢ z urzedu dowdd z
uzupetniajgcej opinii biegtego, jesli uznat za potrzebne ustalenie okolicznosci
faktycznych niezbednych do rozstrzygniecia sprawy. Sad w takim przypadku
podejmuje decyzje wedtug swego swobodnego uznania. Nie ma podstaw by uznac,
ze dopuszczenie tego dowodu bez wniosku strony doprowadzito do naruszenia
zasady kontradyktoryjnosci procesu lub réwnowagi stron. Za prawidtowg uznat
wykfadnie i zastosowanie przepisbw prawa materialnego wskazanych jako
podstawa rozstrzygniecia.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniosta powodka:
zaskarzyta go w catosci i zarzucita:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 224 § 2 k.c.; art. 224 § 2 i art. 225
k.c; art. 209 k.c.; art. 7-9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. - Dz. U. 22005 r, nr 31, poz. 266 ze zm.),



2) naruszenie przepisow postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik
sprawy, tj. art. 385 k.p.c.; art. 32 ust. 1 i 45 ust. 1 Konstytucji RP; art. 6 k.c. oraz art.
232 k.p.c.; art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c.

Powddka wniosta o uchylenie wyroku Sgadu Apelacyjnego i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie tego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy, tj. uwzglednienie apelacji i zmiane wyroku Sadu
| instancji w zaskarzanej czesci oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powodki kosztéw postepowania przed Sgdem | i Il instanciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia przepisow postepowania byty nieuzasadnione.
Wszystkie, poza zarzutem naruszenia art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c., powigzane
byty z przeprowadzeniem przez Sad z urzedu dowodu z uzupetniajgcej opinii
biegtego.

Przepis art. 385 k.p.c. jest adresowany do sgdu drugiej instancji i przesgdza
o tym, w jaki sposdb ma on rozstrzygna¢ sprawe, jezeli stwierdzi, ze apelacja jest
bezzasadna. Ocena zasadnosci lub bezzasadnosci apelacji w istocie wigze sie
z prawidtowym zastosowaniem innych przepisbw postepowania lub prawa
materialnego przez sad drugiej instancji w danej sprawie. Zarzut obrazy art. 385
k.p.c. moze by¢ zatem skuteczny, jezeli zostaty jednoczesnie (w zwigzku z nim)
podniesione naruszenia innych przepiséw postepowania lub prawa materialnego
prowadzgce do wniosku, ze sad drugiej instancji btednie ocenit zasadnos¢ apelacii.
Skarzgca w zwigzku z nim wskazywata na naruszenie zasady rownego
traktowania stron, prawa do bezstronnego sgdu wyrazong w przepisach art. 32 ust.
1 i 45 ust. 1 Konstytucji, a takze zasady rozkfadu ciezaru dowodu wyrazonej
w przepisach art. 6 k.c. oraz art. 232 zd. 1 k.p.c.

Nie ma podstaw do wniosku, ze na skutek naruszenia wymienionych
przepisow Sad Il instancji uznat apelacje powddki za bezzasadng. Jesli chodzi
o rozktad ciezaru dowodowego to, co do zasady, w znaczeniu materialnym,
spoczywat on na powddce (art. 6 k.c.). Natomiast art. 232 k.p.c. dotyczy ciezaru
dowodu w znaczeniu formalnym i zobowigzuje strony do przedstawienia srodkow
dowodowych w celu wykazania prawdziwosci twierdzen o faktach, z ktérych
wywodzg dla siebie skutki prawne. Reguta ta, w odniesieniu do dochodzonych



przez powddke roszczen, nie zostata naruszona; to powddka zobowigzana byta do
wykazania rozmiaru wynagrodzenia. Sad Apelacyjny nie mogt zasady tej naruszy¢
skoro uznat, ze przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego z urzedu miato
podstawe w przepisach procesowych tj. art. 232 zd. 2 k.p.c. W okolicznosciach tej
sprawy dopuszczenie przez Sad dowodu z urzedu nie moze by¢ uznane za
dziatanie naruszajgce zasady bezstronnosci i rownosci stron - art. 32 ust. 1 i art.
45 ust. 1 Konstytucji RP, skoro Sgd ma obowigzek czuwania nad przestrzeganiem
form postepowania cywilnego, tak by doprowadzity do prawidtowych ustalen
faktycznych i wydania orzeczenia zgodnego z zastosowang normg prawng, czyli
odpowiadajgcego rzeczywistym okolicznosciom sprawy (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 13 lutego 2004 r., IV CK 24/03; z dnia 24 czerwca 2005 r.,
V CK 806/04; z dnia 6 lipca 2005 r., lll CK 3/05; z dnia 26 pazdziernika 2005 r.,
| PK 27/05; z dnia 24 pazdziernika 1996 r., Il CKN 6/96; z dnia 25 marca 1998 r.,
Il CKN 656/97; z dnia 5 listopada 1997 r., lll CKN 244/97; z dnia 25 czerwca
1998 r., Il CKN 384/98; z dnia 14 maja 2008 r., 1l PK 320/07).

Racje ma Sad Apelacyjny, ze dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
z urzedu lezato w interesie powodki. Ze stanowiska pozwanego, kwestionujgcego
wysokos¢ dochodzonych roszczen oraz dowoddéw przedstawionych przez niego
wynikato, ze lokale w budynku obcigzone sg prawami najmu na rzecz tzw.
komunalnych lokatoréw. Naktadato to na powddke obowigzek wykazania wielkosci
wynagrodzenia, jakie mogtaby osiggng¢ z czynszu za najem tych konkretnych,
a nie innych lokali. Pierwsza opinia biegtego nie uwzgledniata obcigzenia lokali
czynszami regulowanymi; wyliczata wynagrodzenia z pominieciem tej istotnej
okolicznosci faktycznej, co mogtoby prowadzi¢ do sytuacji nieudowodnienia przez
powodke wysokosci wynagrodzenia.

Oswiadczenie ztozone przez powddke, ze lokale w okresie ktérego sprawa
dotyczy mogty by¢ wynajmowane jedynie za tzw. czynsz regulowany mogto by¢
uznane za fakt przyznany (art. 229 kpc), skoro przyznanie nie obejmowato jego
oceny prawnej. Ocena prawna faktow pozostawiona jest zawsze Sadowi, ktory
w tej sprawie jej dokonat, (por. wyroki SN: z dnia 28 lutego 1996 r., | CRN 222/95,
OSNC 1996, nr 6, poz. 87; z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 430/04; postanowienie



SN z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 133/05). Wobec tego zarzut naruszenia
przepisu art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c., formutowany jako nieuprawnione przyjecie
oSwiadczenia powodki za okolicznos¢ przyznang, byt niezasadny.

Wskazane w skardze przepisy prawa materialnego nie zostaty naruszone.

Skarzgca kwestionowata, zarzucajgc naruszenie przepisu art. 224 § 2 k.c.,
ustalong przez Sgd wysokos¢ wynagrodzenia za korzystanie z lokali i twierdzita,
ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy powinno odpowiada¢ dochodowi, jaki
w normalnych warunkach jej witasciciel (nie samoistny posiadacz) mébgtby
0siggngC z czynszu za najem albo dzierzawe rzeczy podobnego rodzaju wedtug
stawek rynkowych.

Stanowisko, ze powddka jako wspétwiascicielka nieruchomosci budynkowej
mogtaby osiggngé wyzsze czynsze niz pozwany (okreslone jako ,rynkowe")
abstrahuje od okolicznosci faktycznych tej sprawy. Przy okreslaniu kryteriow,
weditug ktorych nalezy ustala¢ tego rodzaju wynagrodzenie, przyjmuje sie, ze
0 jego wysokosci nie decyduje wysokosC rzeczywistych strat wiasciciela
i rzeczywistych korzysci odniesionych przez posiadacza. Decyduje tu obiektywne
kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzystanie
Z rzeczy tego rodzaju. Stosujgc takie kryterium przy ustalaniu wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu mieszkalnego bez podstawy prawnej, nalezy przyjgé, ze
wynagrodzenie powinno réwnac¢ sie dochodowi, jaki normalnie osigga sie przy
wynajeciu lokalu i - co trzeba podkreslic - z uwzglednieniem okolicznosci
konkretnej sprawy. Tak przepis ten rozumie sie powszechnie w doktrynie
i orzecznictwie (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
10 lipca 1984 r. lll CZP 20/84, OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209 oraz uchwate SN
z dnia 17 czerwca 2005 r. Il CZP 29/05, OSNC 2006/4/64, wyrok z dnia 4 lipca
2012 r. 1 CSK 641/11).

Rozstrzygajac o wielkosci naleznego wynagrodzenia, trzeba uwzglednié
okolicznosci faktyczne, w tym przede wszystkim miejsce potozenia nieruchomosci
i obowigzujgcy porzadek prawny w zakresie gospodarowania lokalami
mieszkalnymi. Budynek stanowigcy wspotwtasnos¢ powddki jest nieruchomoscig
lokalowg posadowiong na gruncie, ktory podlega przepisom dekretu z dnia

26 pazdziernika 1945 o witasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m. st.



Warszawy. Niezaleznie od losu tego gruntu, tj. czy po przejsciu jego wtasnosci na
rzecz gminy m. st. Warszawy wiascicielowi zostata przyznana wieczysta jego
dzierzawa, czy tez nie, to rozporzadzanie lokalami przez kazdego wiasciciela
budynku poddane byto przepisom o publicznej gospodarce lokalami i to poczgwszy
od wejscia w zycie dekretu z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce
lokalami (Dz. U. 1951, Nr 10, poz. 75), poprzez kolejne akty prawne normujgce
gospodarke lokalami. Oznaczato to, ze rowniez stawki czynszowe regulowane byty
przez ustawodawce, co pozbawiato wiascicieli prawa do umownego,
odpowiadajgcego stawkom rynkowym, ustalania czynszu, wyzszego niz wynikatoby
to z bezwzglednie obowigzujgcych przepisow prawa. Skarzgca nie wykazata by
lokale znajdujgce sie w budynku wymienionym przepisom nie podlegaty, badz na
skutek jakich$ zdarzen przepisy te przestaty mie¢ zastosowanie do tych lokali. Od
30 grudnia 1998 r. do 30 grudnia 2008 r., tj. w okresie, za ktéry skarzgca domaga
sie wynagrodzenia, lokale podlegaty przepisom ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120,
poz. 787 ze zm. dalej: , ustawa o najmie lokali"), a nastepnie ustawie z dnia
21 czerwca o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (jedn. tekst Dz. U. z 2014 r. Nr 150 dalej ,ustawa o ochronie
praw lokatorow"). Zmiany wprowadzone wymienionymi ustawami nie oznaczaty
kategorycznego zerwania z zasadg regulowania czynszéw w lokalach, ktére do tej
pory podlegaty przepisom o publicznej gospodarce lokalami. Zgodnie z art. 56 ust.
1 ustawy o najmie lokali, najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych
o0 przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem
w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegdélnego trybu
najmu stat sie najmem umownym zawartym na czas nie oznaczony. Do dnia
31 grudnia 2004 r. czynsz najmu lokali w taki sposéb nawigzany, potozonych
w domach stanowigcych wiasnos¢ oséb fizycznych albo lokali stanowigcych
wiasnosé takich oséb, musiat by¢ ustalany zgodnie z przepisami o czynszu
regulowanym (ust. 2 art. 56). Zerwanie z zasadg ustalania czynszéw regulowanych
nie nastgpito wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow. Zgodnie z art. 28 ust. 2 tej ustawy, do dnia 31 grudnia 2004 r.,

w stosunkach najmu powstatych przed dniem wejscia w zycie ustawy, wysokosé
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czynszu w lokalach, w ktorych obowigzywat w dniu wejscia w zycie ustawy czynsz
regulowany, nie mogt przekracza¢c w stosunku rocznym 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Sad Apelacyjny nie naruszyt przepisow art. 7 - 9 wymienionej ustawy
stwierdzajgc, ze nieruchomos¢ obcigzona byta czynszami regulowanymi. Budynek
wchodzit w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego i wysokoS¢ czynszu
ustalana byta przez pozwanego zgodnie z art. 7 i 8 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Gdyby to powoddka dysponowata lokalami w tym okresie, to i ona nie
miatby dowolnosci w ustalaniu czynszu, gdyz procedura oraz warunki
podwyzszania czynszoéw uregulowane zostaty przez kolejne przepisy art. 8a i 9.
Powoddka nie udowodnita, o ile wyzszy czynsz mogtaby osiggna¢ z wynajmu tych
lokali gdyby, przy hipotetycznym zatozeniu, poddata je procedurze wypowiedzenia
co do wysokosci czynszu. W okolicznosciach faktycznych sprawy, zasgdzone na
rzecz skarzgcej wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytutu prawnego
odpowiada dochodowi, jaki ona sama mogtaby uzyskac z czynszéw za najem lokali
potozonych w budynku, bedgcego przedmiotem jej wspotwtasnosci.

Ustalenie takiej wielkosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie
wynikato z przyjecia, ze powodka wesztaby w stosunek najmu lokali w miejsce
pozwanego. Uwagi sgdow obu instancji co do hipotetycznych loséw umoéw najmu
nie majg zadnego znaczenia w rozpoznawanej sprawie, gdyz roszczenia
rozwazane byly przy uwzglednieniu zasady, ze jest to suma, ktérg pozwany
musiatby zaptaci¢, gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie. Brak jest zatem
podstaw do przyjecia, ze zostat naruszony art. 678 § 1 k.c.

Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy i o zwrot wartosci
pozytkdw (art. 224 § 2 i art. 225 k.c.) nalezg do tzw. roszczen uzupetniajgcych
roszczenia wiasciciela wzgledem posiadacza i mogg by¢ dochodzone niezaleznie
od siebie. Nie oznacza to jednak, ze w kazdej sytuacji bezumownego korzystania
Z rzeczy roszczenia te w ogéle powstajg. W przepisach art. 224 - 225 k.c.
okre$lono katalog mozliwych roszczen przystugujgcych witascicielowi obok
roszczenia windykacyjnego. O tym, czy i jakie roszczenia przystugujg wtascicielowi,

decydowac bedg okolicznosci konkretnej sprawy.
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Posiadacz samoistny w zlej wierze zobowigzany jest do zwrotu nie tylko
pobranych pozytkdw (zuzytych i nie zuzytych) ale takze wartosci tych, ktorych
z powodu zitej gospodarki nie uzyskat. Powddka domagata sie zwrotu pozytkow
cywilnych (art. 53 § 2 k.c.) o wartosci okreslonej na kwote 3.725.091 zt, jako
stanowigcych dochod uzyskany i mozliwy przez pozwanego do uzyskania z tytutu
wynajmu lokali. Nie wykazywata jakiego rodzaju inne pozytki mogtaby przynosic
kamienica z lokalami.

Racje majg Sady obu instancji, ze w okolicznosciach tej sprawy tylko
w przypadku wykazania, iz pozwany prowadzit ztg gospodarke mieszkaniowg
i w zwigzku z tym nie uzyskat wyzszych czynszéw niz to bylo mozliwe,
przystugiwatoby powddce roszczenie o te nieuzyskane pozytki. Taki dowdd
w sprawie nie zostat przez skarzgcg przeprowadzony. Mowa tutaj chociazby
o dowodzie, ktéry potwierdzatby, ze to niewlasciwa gospodarka mieszkaniowa
pozwanego doprowadzita do niemoznosci ustalenia stawki czynszowej nha
wyzszym poziomie, a to z uwagi na niepodwyzszenie standardu wyposazenia lokali
w urzgdzenia i instalacje, ktérych nie posiadaty i niepodwyzszenie ogolnego stanu
technicznego budynku (art. 7 ust. 1, 8 pkt 1, art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
lokatoréw).

Whiosek, ze zasgdzenie rownowartosci pozytkow, ktére stanowig sume czynszow
zapfaconych za wynajem lokali, prowadzitoby do bezpodstawnego wzbogacenia powodki
jest uzasadniony w okolicznosciach tej sprawy. Argument, Zze gdyby powodka posiadata
i zarzgdzata tymi lokalami, to uzyskataby tylko dochody z czynszéw, a nie takie
Swiadczenie w podwdjnej wysokosci (z tytutu pozytkdw i wynajmu), potwierdza stusznosc
tej konkluzji. Nie mozna oczywiscie wykluczy¢ sytuacji, ze tgczna wysoko$¢ zobowigzan
posiadacza w stosunku do wiadciciela z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
i rozliczenia pozytkow bedzie wyzsza niz naleznosci, kidre wiasciciel mégtby uzyskac
Z czynszu za wynajem swojej nieruchomosci. Rozwazanie jednak wskazanego
zagadnienia w oderwaniu od rozpoznawanej sprawy jest bezprzedmiotowe, bowiem
o0 istnieniu tych roszczen, ich wielkosci decydujg wiasnie konkretne okolicznosci faktyczne.
W kazdym za$ razie z pola widzenia traciC nie mozna celu, jakiemu te roszczenia stuzg

Z punktu widzenia wiasciciela, a mianowicie, ze majg naprawi¢ wiascicielowi strate
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poniesiong na skutek utraty wladztwa na rzeczg, a nie stanowi¢ Zrodio jego
bezpodstawnego wzbogacenia.

Zarzut naruszenia art. 209 k.c. nie jest zasadny. Zgodnie z tym przepisem, kazdy ze
wspdiwtascicieli moze wykonywacC wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen,
ktére zmierzajg do zachowania wspolnego prawa. W doktrynie przyjmuje sie, ze czynnosc
zachowawczg charakteryzujg dwie podstawowe cechy: po pierwsze, jej celem jest ochrona
prawa przed mozliwym niebezpieczenstwem, po drugie, ochrona ta dotyczy wspdinego
prawa i jest podejmowana w interesie wszystkich wspotwiascicieli. W orzecznictwie
podkresla sig, ze art. 209 k.c. ma na wzgledzie czynnosci podjete przez wspotwtasciciela w
celu zachowania wspodlnego prawa wiasnosci, ze stanowig one metode ochrony wspolnego
prawa i nie wchodzg w zakres pojecia zarzadu (art. 199 - 201, 203 i 208 k.c.) i (wyrok Sad
Najwyzszego z dnia 30 pazdziemika 2013 r, Il CSK 672/12, teza 1 nie publ.).
Wspdtwiasciciel podejmuje czynnos¢ zachowawczg we wiasnym imieniu, ale w interesie
wszystkich wspoiwtascicieli (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 1960 r., | CO
16/60, OSN 1961, nr 2, poz. 31). Do czynnosci zachowawczych orzecznictwo Sadu
Najwyzszego zalicza wytoczenie powddztwa windykacyjnego, ktdre zmierza do odzyskania
przez wspolwtascicieli utraconego wladztwa nad rzeczg i jednoczesnie zapobiega utracie
prawa wlasnosci na skutek zasiedzenia (uchwala Sadu Najwyzszego (7) z dnia
15 wrzesnia 1960 r., | CO 16/60, OSN 1961, nr 2, poz. 31); powddztwa negatoryjnego
(orzeczenie Sadu Najwyzszego 3 CR 237/62), wystgpienie z wnioskiem o rozgraniczenie
nieruchomosci, o zasiedzenie (orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 1962 r.,
I CR 237/62, OSN 1963, nr 2, poz. 48); wystgpienie na podstawie art. 10 u.kw.h.
z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r, Ill CSK 114/05, OSP 2007, z. 4, poz.
46). Za czynnos¢ zachowawczg uznaje sie rowniez zgdanie eksmisji najemcy z lokalu
mieszkalnego (por. np. postanowienie Sgdu Wojewddzkiego w Poznaniu z dnia
17 sierpnia 1973 r., lll CR 1366/73, OSP 1975, z. 4, poz. 99), w piSmiennictwie
prawniczym: sprzedaz rzeczy ze wzgledu na mozliwos¢ szybkiego zepsucia sie;
rozebranie budynku grozgcego zawaleniem sie. Dyskusyjny jest natomiast poglad
uznajgcy za czynnos¢ zachowawczg dochodzenie przez wspoétwitasciciela catej

naleznosci z tytutu czynszu najmu, wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, zwrotu
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rownowartosci pozytkdw, odszkodowania i zgdania zasgdzenia jej w catosci na
SWo0jg rzecz.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym sprawe wyraza stanowisko,
ze czynnos¢ dochodzenia wynagrodzenia za Kkorzystanie z rzeczy i zwrotu
réwnowartosci pozytkow (art. 224 § 2 i 225 k.c.) nie nalezy do zachowawczych
w rozumieniu przepisu art. 209 k.c., gdyz jej celem nie jest ochrona prawa przed
mozliwym niebezpieczenstwem i nie zmierza ona do zachowania wspdlnego prawa
wilasnosci rzeczy; podziela poglad, ze powddka jako wspotwiascicielka
nieruchomosci budynkowej nie ma legitymacji do dochodzenia catosci roszczen
zgtoszonych w rozpoznawanej sprawie.

Roszczenie o wynagrodzenie za Kkorzystanie z rzeczy ma charakter
obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje byt samodzielny, niezaleznie od roszczen
chronigcych wtasnos¢ (art. 222 § 1 i 2 k.c.); moze by¢ samodzielnie dochodzone
niezaleznie od roszczenia windykacyjnego albo negatoryjnego i jest samodzielnym
przedmiotem obrotu. Utrata wiasnosci rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci
Zzgdania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy w okresie, w ktdérym wiascicielowi
prawo to przystugiwato (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 24 lipca 2013 r.
[l CZP 36/13). Taki charakter roszczenia przesgdza o stusznosci wniosku,
ze roszczenie o zapfate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy nie moze byc¢
kwalifilkowane jako czynnos¢ zachowawcza (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 lutego 2010 r. | CSK 312/09; z dnia 11 lutego 2009 r. V CSK 325/08;
postanowienie z dnia 9 wrzesnia 1999 r. 1| CKN 460/98).

Z tych wzgledéw pozbawiona usprawiedliwionych podstaw skarga kasacyjna
podlegata oddaleniu na podstawie art. 398'* k.p.c. O kosztach postepowania

rozstrzygnieto stosownie do art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.



