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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa E. J.

przeciwko Miastu W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 grudnia 2015r.,
skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 27 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu wraz

z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 maja 2014 r. Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji
pozwanego Miasta W. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 9 wrzesnia 2013 r.
zmienit ten wyrok czesciowo i oddalit powodztwo E. J. o zasgdzenie kwoty 2 599
164,20 zilotych, oddalit apelacje w pozostatej czesci i rozstrzygngt o kosztach

postepowania.

W sprawie zostato ustalone, ze zabudowana nieruchomos¢ potozona w W.
zostata w 1953 r. przejeta na rzecz Skarbu Panstwa i byta administrowana przez
Miasto W. az do 1 lutego 2010 r., kiedy zostata wykonana decyzja administracyjna
stwierdzajgca niewaznosS¢ decyzji o przejeciu nieruchomosci z 1953 r. i w
wykonaniu wniosku z 8 czerwca 1948 r., decyzjg z 7 kwietnia 2009 r. zostato
ustanowione uzytkowanie wieczyste gruntu, a budynek przekazany nastepcom
prawnym pierwotnych wtascicieli. Roszczenie powddki opiewato na kwote 2 836
788 zitotych i dotyczytlo bezumownego korzystania z budynku w okresie od 28
listopada 2000 r. do 30 stycznia 2010 r.

Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo na podstawie art. 225
w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. i zasgdzit od pozwanego na rzecz powoddki kwote
2688 405 zlotych, oddalit powodztwo w pozostatym zakresie 1 orzekt
0 kosztach postepowania. Sad uznat, ze posiadaczowi samoistnemu, jakim byto
Miasto W., az do wydania budynku powddce mozna byto przypisaé w catym
okresie objetym zgdaniem pozwu, jezeli juz nie wiedzy o braku tytutu witasnosci
do budynku, to z pewnoscig mozliwosci dowiedzenia sie o braku tego tytutu.
Podstawg ustalenia wysokosci wynagrodzenia stata sie wiec kwota, ktérg
posiadacz musiatby zaptaci¢ wtascicielowi, gdyby jego posiadanie miato podstawe
prawng. Zdaniem Sagdu, wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie z cudzej
nieruchomosci powinno odpowiada¢ dochodowi, jaki w normalnych warunkach
mogtby osiggng¢ wiasciciel z czynszu za najem lub dzierzawe nieruchomosci
podobnego rodzaju i wedtug stawek rynkowych obowigzujgcych w stosunkach
miejscowych, na co bez wptywu pozostaje pobieranie przez pozwanego czynszu
regulowanego za najem czesci lokali. Sgd nie uwzglednit takze podnoszonego

przez pozwanego zarzutu potrgcenia naktadéw poniesionych na nieruchomosc.



Sad drugiej instanciji, po rozpoznaniu apelacji strony pozwanej, dokonat innej
oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego. W motywach rozstrzygniecia wyroku
Sadu Apelacyjnego stwierdzono, ze jezeli pozwany oddat lokale znajdujgce sie
w budynku w posiadanie zalezne osobom trzecim, to wynagrodzenie za korzystanie
z nich w okresie, gdy pozostawaty faktycznie w ich posiadaniu nalezy zadac¢ od tych
posiadaczy. W stosunku do pozwanego zgdanie wynagrodzenia przystuguje tylko
w zakresie dotyczgcym tych lokali, ktore pozostawaty w faktycznej dyspozyciji
pozwanego i tylko za ten okres. Powodce stuzy wiec w stosunku do pozwanego
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie bezumowne tylko z tych lokali i to
za czas, gdy wystepowat tam pustostan. Pozwany byt w zilej wierze rowniez
w okresie od 28 listopada 2000 r. do 17 sierpnia 2009 r., gdyz w 1992 r.
nieruchomo$¢ nie mogta podlega¢c komunalizacji jako nie stanowigca wiasnosci
Skarbu Panstwa. Zta wiara pozwanego skutkuje tym, ze moze sie domagac¢ zwrotu
poczynionych naktadéw na nieruchomos¢ w zakresie okreslonym w art. 226 § 2 k.c.,
czyli jedynie naktadéw koniecznych i to o tyle, o ile wtasciciel wzbogacitby sie
bezpodstawnie jego kosztem. Wprawdzie pozwany stwierdzit wartos¢ naktadéw na
kwote 175 745,08 ztotych, w ktérej to kwocie nie mieszczg sie naktady na biezgce
naprawy, ale naktadow tych nie dowiédt. Ponadto, zasadnie zostat podniesiony
zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego objetego zarzutem potrgcenia,

a powstatego przed 28 stycznia 2001 r.

Postugujac sie opinig biegtego Sad Apelacyjny wyliczyt wynagrodzenie
powodki  wedlug stawek przyjetych przez Sad pierwszej instancji,
co za poszczegolne lokale i nalezny, wskazany w uzasadnieniu okres tego
wynagrodzenia dato ogolng kwote 89 240,80 ziotych; Zzgdanie wynagrodzenia
przekraczajgce podang kwote zostato uznane za niezasadne i w zwigzku z tym
zaskarzony wyrok zostat zmieniony w sposob wskazany w sentencji wraz

ze zmiang rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie
w zaskarzonym wyroku przepisow postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. przez
niewskazanie podstawy prawnej przyznania legitymacji biernej w tym procesie
posiadaczy zaleznych, legitymujgcych sie prawem do lokali komunalnych,

z wytgczeniem odpowiedzialnosci pozwanego jako posiadacza samoistnego



odnosnie do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci; art. 234
k.p.c. w zwigzku z art. 7 i art. 6 k.c. przez ich niezastosowanie w sprawie i przyjecie
ztej wiary posiadaczy zaleznych. Naruszenie przepisow prawa materialnego
dotyczy art. 225 w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. przez ich btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu, ze powodce nie przystugiwato
wobec pozwanego dochodzone roszczenie, a takze, ze roszczenie to przystugiwato
przeciwko posiadaczom zaleznym jako najemcom lokali komunalnych; art. 337
w zwigzku z art. 336 k.c. przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie
odnosnie do uznania wyzbycia sie przez pozwanego faktycznego wiadztwa nad
nieruchomoscig na rzecz posiadaczy zaleznych; art. 230 w zwigzku z art. 225,
art. 224 § 2, art. 7 i art. 6 k.c. przez ich niezastosowanie i przyjecie legitymaciji
biernej posiadaczy zaleznych; w wypadku uznania, ze mimo niepowotania
Sad Apelacyjny zastosowat w sprawie art. 230 k.c. zarzucono naruszenie tego
przepisu w zwigzku z art. 225, art. 224 § 2, art. 7 i art. 6 k.c. przez btedng wykfadnie
i niewtasciwe zastosowanie na skutek uznania zwolnienia samoistnego posiadacza
od odpowiedzialnosci wobec witasciciela nieruchomosci z tytutu bezumownego
korzystania przez samo przekazanie jej posiadaczowi zaleznemu. Skarzgca
wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenie i zmiane tego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji, wraz z rozstrzygnieciem

o kosztach postepowania.

Strona pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie

od powodki kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystepujgc do rozpoznania skargi kasacyjnej w niniejszej sprawie nalezy
w pierwszej kolejnosci odnies¢ sie do kwestii zwolnienia pozwanego jako
posiadacza samoistnego od odpowiedzialno$ci za bezumowne korzystanie z lokali
znajdujgcych sie w oddanej powddce nieruchomosci budynkowej, a obcigzenie
tg odpowiedzialno$cig posiadaczy zaleznych tych lokali. Sg nimi najemcy mieszkan,
wynajmowanych im przez pozwanego jako lokali komunalnych znajdujgcych sie

w zasobie mieszkaniowym gminy m. W.



W orzecznictwie jest reprezentowany poglad, zgodnie z ktérym przekazanie
nieruchomosci w posiadanie zalezne moze zniesc¢ legitymacje bierng po stronie
dotychczasowego posiadacza samoistnego. Stanowisko to zostato wyrazone
w kilku orzeczeniach Sgdu Najwyzszego, przywotanych przez strone pozwang
w odpowiedzi na skarge kasacyjng. Jak jednak wskazuje sie trafnie w uzasadnieniu
skargi, orzeczenia te zapadty w konkretnych ustalonych stanach faktycznych i dla
nich mogty odpowiada¢ stanowi prawnemu. W szczegdlnosci sytuacja taka moze
znalez¢ wyttumaczenie w bezposrednich relacjach prawnych miedzy wtascicielem
nieruchomosci a jej posiadaczem zaleznym. Tego dotyczy art. 230 k.c., ktéry
nakazuje odpowiednio stosowaC przepisy 0 roszczeniach uzupetniajgcych
do stosunkdéw miedzy wiascicielem a posiadaczem zaleznym. W tym tkwi
przyczyna dla ktorej w uzasadnieniu wyroku Sgdu Apelacyjnego w rozpoznawane;j
sprawie nie znalazto sie odwotanie do art. 230 k.c. Nie miat on bowiem w tej
sprawie zastosowania, gdyz odnosi sie do ewentualnego dochodzenia
wynagrodzenia od posiadacza zaleznego przez witasciciela rzeczy jako jej

posiadacza samoistnego.

Najemcdéw mieszkan, bedgcych ich posiadaczami zaleznymi tgczyt stosunek
prawny najmu wytgcznie z posiadaczem samoistnym, co do ktérego nie wiedzieli
przez cate lata, ze nie ma tytutu prawnego wtasnosci do budynku i dopiero
na skutek stosownych decyzji administracyjnych okazat sie posiadaczem w ziej
wierze. Najemcom oczywiscie ztej wiary nie mozna przypisa¢, majgc na uwadze,
ze mieszkania znajdowaty sie w gminnym zasobie mieszkaniowym jako mieszkania
komunalne, a wiec byto uzasadnione przekonanie co do Gminy jako ich wtasciciela.
Ponadto, jak wynika z ustalen w niniejszej sprawie, tytut do zamieszkania najemcy
lub ich poprzednicy prawni czerpali z przepisow prawa, ktore wigzaty
w dawniejszym czasie najem z przydziatem lokalu o charakterze administracyjnym,
nie wynikajgcym z uprawnien do nieruchomosci (lokali) o charakterze koniecznie
wiascicielskim. Najemcoéw lokali nie fgczyt nigdy Zaden stosunek prawny
z przywroconym w swych prawach wiascicielem budynku. Dochodzi
on wprawdzie roszczen o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotu
jego wiasnosci, ktore to roszczenia uznaje sie za samodzielne wobec roszczen

petytoryjnych, jednak pochodzg one od tych roszczeh w tym sensie, ze uzupetniajg



odszkodowawczo, po spetnieniu  wymaganych przez nie przestanek,
W szczegolnosci roszczenie wiasciciela o wydanie rzeczy i to niezaleznie od jego

dochodzenia.

Podzielic w tym zakresie nalezy motywy wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 9 lipca 2015 r., | CSK 505/14 (nie publ.) i przytoczone w nim orzecznictwo
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrzeénia 2010 r., IV CSK 76/10, OSNC 2011,
nr 4, poz. 46 oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013 r., Il CZP 36/13,
OSNC 2014, nr 3, poz. 24). Na jego tle zasadne jest twierdzenie o wadliwosci
prezentowania ogoélnego pogladu, jaki znalazt sie w zaskarzonym wyroku Sadu
Apelacyjnego, ze roszczenie 0 wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci nie
moze by¢é skutecznie skierowane przeciwko posiadaczowi samoistnemu
tej nieruchomos$ci, jezeli posiadacz ten oddat przedmiot wtadania w posiadanie
zalezne, np. na podstawie umowy najmu. Stusznie sie podkresla w wyroku Sadu
Najwyzszego w sprawie | CSK 505/14, ze w art. 224 i 225 k.c. przewidziano
wyraznie legitymacje bierng dla posiadacza samoistnego, ktory moze by¢ w dobrej
i ztej wierze, ale tego statusu nie odbiera mu oddanie rzeczy w posiadanie zalezne
(art. 337 k.c.). W rozpoznawanej sprawie, a wiec w zakresie roszczenia
0 wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu prawnego
nie pozbawito to dotychczasowego posiadacza samoistnego jego statusu wobec
najemcow, a wiec posiadaczy zaleznych, ktorym wynajat lokale, zachowujgc sie jak
wiasciciel (art. 336 k.c.) i wobec samego wtasciciela zwroconego mu budynku,
ktéry sam nie decydowat o wynajeciu tych lokali. Nie mozna takze obcigzac
najemcow - posiadaczy zaleznych odpowiedzialno$cig za zaptate wynagrodzenia
za korzystanie z zajmowanych przez nich lokali, poniewaz oni nalezne
wynagrodzenie (czynsz najmu) zaptacili wynajmujgcemu i nie sg dtuznikami z tytutu
najmu. Gdyby natomiast ich uzna¢ za dtuznikbw wobec wtasciciela, tak jak wynika
z zaskarzonego wyroku, to musieliby zaptaci¢ po raz wtéry za to samo, tym razem
wiascicielowi budynku, majgc co najwyzej roszczenie do pozwanego z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia. Takiego toku rozumowania akceptowac nie mozna.
W przedstawionym zakresie skarga kasacyjna jest wiec uzasadniona.

Watpliwosci budzi takze zakres roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne

korzystanie z nieruchomosci budynkowej. Podstawg prawng roszczen



sgart. 224 § 2 i art. 225 k.c. Zgodnie sie przyjmuje w doktrynie i orzecznictwie,
ze roszczenia tzw. uzupetniajgce, o ktorych stanowig powotane przepisy wywodzg
sie z konstrukcji bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego swiadczenia).
Sktaniajg zatem do okreslenia wysokosci kwoty naleznej do zaptacenia
wtascicielowi na poziomie wzbogacenia uzyskanego przez posiadacza. Za punkt
wyjscia uwaza sie przekonanie, ze co do zasady wtasciciel powinien otrzymac
wynagrodzenie odpowiadajgce dochodowi, jaki witasciciel mogtby osiggnaé
z czynszu za najem dziatajgc na wolnym rynku (zob. uchwate siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., Ill CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12,
poz. 209; uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r., Il CZP 29/05,
OSNC 2006, nr 4, poz. 64). W niniejszej sprawie do obliczenia wysokosci
naleznego wynagrodzenia postuzyta opinia biegtego, ktory zastosowat ceny lokali
mozliwe do uzyskania w ten wiasnie sposob. Jednakze nie mozna abstrahowaé
od okolicznosci konkretnej sprawy, w ktorej lokale nie staty wolne, gotowe
do wynajecia, tylko byly zamieszkate, wobec ktdérych nawet pozwana realizowata

zastane zobowigzania.

Zwraca uwage, ze lokale te podlegaty wynajmowi w ramach realizowania
przez pozwanego zadan publicznych, zwigzanych z gospodarkg lokalami
komunalnymi znajdujgcymi sie w zasobie mieszkaniowym, do ktorego sporne lokale
nalezaty. Objete zatem byty czynszem regulowanym i tylko taki stanowit przychéd
pozwanego z tytutu najmu. Taki sam bytby, gdyby w czasie, za ktdéry dochodzi sie
wynagrodzenia czynsz ten przystugiwat powddce. Nie ma wiec zastosowania
art. 225 k.c. w szczegolnosci w zakresie, w jakim w nim mowa o nieosiggnieciu
pozytkdbw ze wzgledu na ztg gospodarke posiadacza. Nie ma takze okolicznosci
wskazujgcych na mozliwos¢ wykorzystania przez powodke zasiedlonego budynku
w inny sposob, niz dotychczasowy. Przychdd pozwanego jako wynajmujgcego
posiadacza byt w czasie pobierania czynszu od najemcoéw pomniejszany o wydatki
zwigzane z utrzymaniem budynku, w tym wydatki biezgce, a takze ewentualne
Swiadczenia publiczne. To zatem podlega rozliczeniu w niniejszej sprawie
w granicach, na jakie pozwala art. 226 § 2 k.c. Jezeli pozwana nie potrafita
doktadnie udowodni¢ sumy poniesionych wydatkéw, mimo przekazania stosownego

obliczenia, co wynika z ustalen Sgdu Apelacyjnego, to nalezato sie postuzy¢é pewng



Srednig, gdyz zdrowy rozsgdek podpowiada, ze nie mozna uznac¢ braku w ogole
takich wydatkéw. W orzecznictwie dopuszcza sie w takim wypadku zastosowanie
art. 322 k.p.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2012 r., | CSK 641/11,
nie publ.). Skoro za$ roszczenia uzupetniajgce przyrownuje sie do bezpodstawnego
wzbogacenia, to wynagrodzenie nalezne witascicielowi powinno zamykacC sie
w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy w kwocie wzbogacenia uzyskanego
przez pozwanego posiadacza. Nie mozna sie w zwigzku z tym takze zgodzi¢
z twierdzeniem w zaskarzonym wyroku, ze nastgpito przedawnienie roszczenia
posiadacza o0 poniesione wydatki. Roszczenie to nie zostato skierowane
samodzielnie (art. 229 zdanie drugie k.c.), lecz winno dzieli¢ losy roszczenia
uzupetniajgcego w ramach jednoczesnego rozliczenia, wywotanego dopiero

pozwem powoddki (art. 229 zdanie pierwsze k.c.).

Majac to na wzgledzie nalezato na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzec jak
w sentencji, rozstrzygajgc o kosztach postepowania na podstawie art. 108 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.

eb



