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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powddztwa Miasta W.

przeciwko M. R.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 28 stycznia 2016 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 lipca 2014 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote
2700 (dwa tysigce siedemset) zt tytulem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - Miasto W. (nastepca prawny Gminy W. C.) dochodzit ostatecznie od
pozwanego M. R. odszkodowania obejmujgcego utracone korzysci w kwocie
271.892,00 zt za okres od dnia 1 grudnia 1994 r. do dnia 24 listopada 2008 r. w
zwigzku z niewydaniem powodowi lokalu nr 4 w W. przy ul. P. [...] po wygasnigeciu
wigzacej strony umowy najmu. Pozwany kwestionowat prawng mozliwosc
dysponowania spornym lokalem przez strone powodowg w sposob umozliwiajgcy
osigganie korzysci. Podtrzymywat tez zarzut potrgcenia naleznosci stanowigcych
wartos¢ dokonanych naktadow.

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 r. Sgd Okregowy oddalit powodztwo,
jednakze w wyniku apelacji strony powodowej. Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
16 listopada 2010 r. uchylit wyrok Sgdu pierwszej instancji w przedmiocie
rozstrzygniecia o odszkodowaniu i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania.

Wyrokiem z dnia 29 lipca 2014 r. Sgd Okregowy (orzekajgc po raz kolejny)
zasagdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 175.971,67 z odsetkami tytutem
odszkodowania i oddalit powddztwo w pozostatym zakresie po dokonaniu
nastepujgcych ustalen faktycznych.

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem, potozona przy ul. P. [...] wW.,
objeta byta dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m.st. Warszawy. Decyzjg administracyjng z dnia 25 lipca
1951 r. odmowiono przedwojennym wtascicielom nieruchomosci ustanowienia
wiasnosci czasowej do tego gruntu. Decyzjg nr 1378 2z dnia 5 marca 1991 r.
Wojewoda [...] stwierdzit nabycie przez gmine ex lege z dniem 27 maja 1990 r.
nieodptatnie wtasnos¢ nieruchomosci przy ul. P. [...] w czesci dotyczgcej budynku,
a decyzjg nr 1377 z dnia 5 marca 1991 r. tenze Wojewoda stwierdzit nabycie przez
gmine nieodpfatnie wiasnosci nieruchomosci z wytgczeniem dwoch lokali - w
czeéci dotyczgcej niesprzedanej czesci budynku. Obie te decyzje komunalizacyjne
zostaty uniewaznione na podstawie odpowiednio decyzji nr 456 i 457 z dnia 3 lipca
2009 r., wydanych przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji (MSWiA).
Decyzjg z dnia 3 listopada 2008 r. SKO stwierdzito niewaznos¢ orzeczenia

administracyjnego z dnia 25 lipca 1951 r. o odmowie ustanowienia wlasnosci



czasowej gruntu jako wydanej z razgcym naruszeniem art. 7 ust. 2 dekretu z 1945
r.

Decyzjg z dnia 30 listopada 2009 r. ustanowiono na rzecz trzech nastepcow
prawnych przedwojennych wiascicieli prawo uzytkowania wieczystego do udziatu
wynoszacego 0,8970 czesci gruntu o pow. 534 m? oznaczonego jako dziatka
ewidencyjna nr 31.

Pozwany jest wtascicielem czesci lokalu nr 7, potozonego w budynku przy
ul. P. [...] w W. o pow. 37,29 m% Te cze$é pozwany uzywat jako lokal mieszkalny,
pozostate izby poczatkowo byty zajmowane przez innych najemcow i nastepcow, a
nastepnie sukcesywnie zajmowat je pozwany na cele biurowe. W latach 1987/1988
zmieniono przeznaczenie kolejnych izb tego lokalu z mieszkalnego na uzytkowe.

W dniu 17 kwietnia 1989 r. poprzednik prawny strony powodowej oraz M. R.
zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego nr 4 (stanowigcego czesc¢ lokalu nr 7) o
pow. 89,61 m?. Umowa najmu zostata wypowiedziana na dzien 30 wrze$nia 1990 r.
(k. 67 akt), ale po wypowiedzeniu pozwany nadal zajmowat przedmiot umowy i
uiszczat optaty w wysokosci dotychczasowego czynszu. Pozwany zajmowat
przedmiot umowy najmu od chwili zawarcia umowy do dnia 24 listopada 2008 r. W
2010 r. powdd wydat lokal nastepcom prawnym przedwojennych witascicieli (po
ustanowieniu na ich rzecz uzytkowania wieczystego gruntu).

Sad Okregowy ustalit wysokos¢ realnego czynszu, jaki powod uzyskac
z najmu lokalu nr 4, objetego umowag najmu z dnia 17 kwietnia 1989 r. (jest to kwota
271.892,09 zt). Uwzglednit przy tym dokonane juz wptaty i stan techniczny lokalu
oraz fakt, ze przedmiot najmu byt elementem wiekszej catosci, z ktérego
korzystanie mozliwe jest we wspdtdziataniu z pozwanym jako wiascicielem
wyodrebnionej juz czesci lokalu. Warto$¢ naktadéw dokonanych przez pozwanego
na lokal do dnia 3 wrzesnia 1990 r. wynosita 157.772,85 zt (wedtug ich stanu
z wrzesnia 1990 r., a cen aktualnych). Z uwagi na korzystanie przez pozwanego
zlokalu do dnia 24 listopada 2008 r. nakfady te uleglty amortyzacji do kwoty
91.658,32 zl, tj. 0o kwote 66.114,52 zt. Pozwany za korzystanie z lokalu po
zakonczeniu umowy najmu zaptacit stronie powodowej 4.262,10 zt.

Sad Okregowy zasgdzit ostatecznie na rzecz strony powodowej tytutem

odszkodowania kwote 175.971,67 zt. Powotat sie na prawne zwigzanie



stanowiskiem wyrazonym w wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 16 listopada 2010 r.
w kwestii dotyczgcej czynnej legitymacji strony powodowej w zakresie
dochodzonego odszkodowania. Powod miat bowiem prawng mozliwosc
dysponowania spornym lokalem nr 4 (poza czescig, ktorej pozwany jest
wiascicielem), takze poprzez jego wynajmowanie w okresie do dnia 24 listopada
2008 r., tj. w okresie objetym Zgdaniem. Decyzja stwierdzajgca niewaznos¢ obu
decyzji komunalizacyjnych z lipca 2009 r. nie eliminowata uprawnienia powoda do
domagania sie odszkodowania od bytego najemcy.

Podstawg roszczenia odszkodowawczego powodowej Gminy jest art. 471
k.c. w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego obowigzku zwrotu lokalu po
wygasnieciu stosunku najmu (art. 675 k.c.). Sad oceniat mozliwy do uzyskania
przez powoda czynsz za lokal o pow. 89,61 m? i stwierdzit, ze mégt on wynosié
271.892,09 zt, poniewaz powod miat prawng i faktyczng mozliwos¢ wynajecia
lokalu do listopada 2008 r. Do tego czasu nie zapadly bowiem jeszcze
odpowiednie decyzje uniewazniajgce ostatecznie decyzje z 1951 r. i obie decyzje
komunalizacyjne z 1991 r. Po uwzglednieniu zarzutu potrgcenia kwoty obejmujgce;j
wartos¢ nakfadéw i uaktualnione co do wartosci wpfaty dokonywane przez
pozwanego w czasie bezumownego korzystania z przedmiotu najmu, ustalona
kwota odszkodowania wynosita 175.971,67 zt.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego, ktéry zaskarzyt wyrok Sadu
Okregowego w czesci uwzgledniajgcej powodztwo (pkt 1). Podzielit stanowisko
Sadu pierwszej instancji, ze strona powodowa jest upowazniona do dochodzenia
odszkodowania od bytego najemcy na podstawie art. 471 k.c. Uniewaznienie
decyzji komunalizacyjnych wywierato wprawdzie skutki ex tunc, ale nie wylgczato
tytutu prawnego do dysponowania spornym lokalem. Tym samym nie doszio do
naruszenia art. 156 § 1 k.p.a. i art. 158 § 2 k.p.a. Wydanie decyzji nadzorczej,
stwierdzajgcej niewaznos¢ decyzji pierwotnej, powoduje wprawdzie upadek
domniemania legalnosci i prawidtowosci decyzji pierwotnej. Nie prowadzi jednak
do automatycznego upadku legalnosci i prawidtowosci czynnosci cywilnoprawnych,
podejmowanych do czasu wydania decyzji nadzorczej. W sferze stosunkéw
z osobami trzecimi decyzja nadzorcza nie powoduje ich prawnego

unicestwienia. Nie byto zatem podstaw do twierdzenia, ze umowa najmu



z dnia 17 kwietnia 1989 r. stata sie niewazna, a powodowa Gmina nigdy nie
miata uprawnienia do dysponowania lokalem objetym przedmiotem najmu.
Wedilug Sadu Apelacyjnego, przepis art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 195, poz. 11 ze zm. dalej -
,=u.g9.n.”) jest szczegdélnym unormowaniem, odbiegajgcym od cywilistycznych
zasad rzgdzacych prawem witasnosci i skutkami nabycia nieruchomosci i ma
na celu - przez statuowany zakaz zbywania nieruchomosci - zapobiezenie
nieodwracalnym skutkom sprzedazy gruntéw nabytych z naruszeniem prawa.
Przepis ten nie tworzy jednak zakazu dysponowania mieniem w inny sposob,
t. w ramach nawigzywanych stosunkéw obligacyjnych z osobami trzecimi.
Wszczecie postepowania administracyjnego w przedmiocie stwierdzenia
niewaznosci  decyzji komunalizacyjnych nie pozbawito powoda mozliwosci
czerpania zyskow z nieruchomosci do czasu wydania decyzji nadzorczych z 2009 r.
Stwierdzenie niewaznosci decyzji komunalizacyjnych nastgpito po okresie, za jaki
powdd dochodzi odszkodowania i pozostaje bez wptywu na mozliwo$¢ domagania
sie powoda odszkodowania w zwigzku ze szkodg spowodowang niewydaniem
przez pozwanego lokalu po ustaniu stosunku najmu z 1990 r.

W skardze kasacyjnej pozwanego podniesiono zarzuty naruszenia
przepisow prawa procesowego (art. 193 § 21 § 3 w zw. z art. 203 § 1 k.p.c.)
i przepiséw prawa materialnego (art. 471 k.c., art. 675§ 1 k.c. w zw. z art. 156 § 1
k.p.a.iart. 156 § 2 k.p.a., art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 1958 r., art. 361 § 1
i 2 k.c.wzw. z art. 471 k.c. i art. 6 k.c.).

Skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy Sagdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania,
ewentualnie - uchylenia i zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienie apelaciji
pozwanego poprzez zmiane wyroku Sgdu Apelacyjnego w pkt | i lll i oddalenie
powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W skardze kasacyjnej skarzgcy bronit sie w dwdch ptaszczyznach.
Po pierwsze, negowat uprawnienie powodowej Gminy do dochodzenia objetego
pozwem odszkodowania. Po drugie, podwazat istnienie przestanek istnienia

wiasnej odpowiedzialnoéci kontraktowej (art. 471 k.c.).



W skardze podnoszono kwestie prawnej kwalifikacji roszczenia zgtoszonego
przez powodowg Gmine. Nalezy stwierdzi¢, ze przebieg postepowania moze
Swiadczy¢ o tym, iz strona powodowa wskazywata na okoliczno$¢ niewydania
przez pozwanego (najemce) przedmiotu najmu po zakonczeniu stosunku najmu
i z tego faktu wywodzita powstanie szkody w postaci lucrum cessans (art. 361 § 2
k.c.). Eksponowane bylo jej zadanie obejmujgce odszkodowanie a nie
,wynagrodzenie” zwigzane z bezumownym korzystaniem z lokalu po zakonczeniu
umowy najmu z dnia 17 kwietnia 1989 r. Swiadczy o tym m.in. tre$é pozwu,
w ktorym wspomina sie o uniemozliwieniu przez pozwanego ponownego wynajecia
lokalu innej osobie, co powodowato utrate korzysci materialnych dla
wynajmujgcego (s. 2 pozwu), tres¢ pisma strony powodowej z dnia 7 maja 2013 r.
i jego oswiadczenie na rozprawie z dnia 7 czerwca 2013 r. (k. 871 akt sprawy).
W postanowieniu z dnia 13 czerwca 2012 r. (k. 777 akt sprawy) o dopuszczeniu
dowodu z opinii biegtego wskazywano na okoliczno$¢ ustalenia  wysokosci
realnego czynszu, jaki powdd mogtby osiggngc¢ z czesci najmu lokalu do listopada
od 1998 r. do listopada 2008 r. Nalezy takze wskaza¢ na uzasadnienie wyroku
Sadu Okregowego (k. 927 akt sprawy), w ktérym przyjeto, ze ,powdd dochodzi od
pozwanego odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania umowy polegajgcej
na niezwroceniu przedmiotu najmu” i zaznaczono tam wyraznie, ze przedmiotem
procesu nie jest jednak wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu wbrew
sugestii pozwanego. Oznacza to, ze istnialy podstawy do przyjecia przez Sady
meriti, iz strona powodowa dochodzita w toku postepowania rozpoznawczego
roszczenia odszkodowawczego obejmujgcego lucrum cessans w zwigzku
Z niezwroceniem przez pozwanego lokalu po wygasnieciu stosunku najmu.

Bezpodstawny okazat sie zatem =zarzut o niedopuszczalnej zmianie
powoddztwa (art. 193§ 11§ 3 wzw. zart. 203 § 1 k.p.c.).

2. Zgodnie z art. 34 ust. 3 u.g.n., zbycie nieruchomos$ci nie moze
nastgpic, jezeli toczy sie postepowanie administracyjne dotyczgce prawidtowoSci
nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa Iub jednostke samorzgdu
terytorialnego. Sgd Apelacyjny nie wyjasnit jednak, dlaczego w rozpoznawanej
sprawie przepis ten mogt znalez¢ jednak zastosowanie, gdy wezmie sie pod uwage

czas wejscia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami. Niezaleznie od tego nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten nie mogt
w ogéle przesgdza¢ o uprawnieniu powodowej Gminy do dysponowania sporng
nieruchomoscig (lokalem) w zakresie skutecznego nawigzywania stosunkéw
obligacyjnych, (w tym takze stosunkéw najmu) w okresie, w ktérym toczy sie
odpowiednie postepowanie administracyjne dotyczgce prawidtowosci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Cel tego przepisu jest bowiem inny. Ma on
zapobiegng¢ pojawieniu sie nieodwracalnych skutkow prawnych zbycia
nieruchomos$ci nabytych z naruszeniem prawa. Chodzi tu zatem o prewencyjny
spos6b ochrony m.in. prawa wiasnosci, a nie o tytut prawny dysponowania
nieruchomosciami spornymi. Nalezy zatem podzieli¢ sformutowany w skardze
kasacyjnej zarzut naruszenia tego przepisu.

Powstaje pytanie o skutki prawne decyzji nadzorczej z dnia 3 listopada
2008 r., stwierdzajgcej niewaznosc¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady
Narodowej m.st. Warszawy z dnia 25 lipca 1951 r. w sferze uprawnienia do
dochodzenia przez powodowg Gmine objetego pozwem roszczenia
odszkodowawczego. Nadzorcza decyzja administracyjna z dnia 3 listopada 2008 r.
spowodowata, oczywiscie, skutki prawne z mocg wsteczng w relacji Skarb Panstwa
(Gmina - nastepca prawny Skarbu Panstwa) a wiasciciel nieruchomosci lokalowe;.
Oznacza to petng restytucje stosunkéw wtasnosciowych ze skutkiem wstecznym
i pojawienie sie dalszej konsekwenciji takiej restytucji w postaci obowigzku zwrotu
nieruchomosci wiascicielowi, ustanowienia na rzecz uprawnionego okreslonego
prawa rzeczowego (uzytkowania wieczystego), mozliwosci wpisu do Kksiegi
wieczystej restytuowanego prawa rzeczowego, uzyskania odszkodowania w razie
niemoznosci restytucji. Sgd Apelacyjny trafnie wskazuje, ze odmiennie nalezy
traktowac sfere obligacyjnych stosunkéw prawnych, ktére uksztattowaty sie miedzy
Skarbem Panstwa (gming jako jego nastepcg prawnym) a osobami trzecimi
w okresie, w ktérym uniewazniona nastepnie decyzja administracyjna istniata
w obrocie prawnym i przesgdzata mozliwos¢ angazowania okreslonej
nieruchomosci w stosunki obligacyjne trwajgce przed wydaniem decyzji nadzorcze).
Stosunki takie mogly uksztattowaé sie skutecznie na podstawie odpowiednich
umoéw obligacyjnych i tworzy¢ odpowiednie roszczenia dla stron tych umow,

zwltaszcza gdy pomiedzy decyzjg pierwotng, nastepnie uniewazniong,



a decyzjg nadzorczg uptywa dluzszy okres, w ktérym mozna przyjmowac
stabilnos¢ obrotu prawnego i tym samym honorowaé¢ jego bezpieczenstwo.
Chodzi tu o uksztaltowanie sie takich stosunkéw obligacyjnych, ktére nie
godzg bezposrednio w prawo wiasnosci (inne prawo rzeczowe) i polegajg
przede wszystkim na odpowiednim korzystaniu z nieruchomosci przez osoby
trzecie (np. najemce, dzierzawce, biorgcego w uzywanie). Jezeli zasada
wstecznych skutkow nadzorczej decyzji administracyjnej uniewazniajgcej decyzje
pierwotng stanowi wyraz ogolnej reguty ex iniuria ius non oritur, to z pewnoscig
istotne, wskazane wzgledy obrotu prawnego, funkcjonujgcego w okresie miedzy
wydaniem obu decyzji, nie pozwalajg na przyjmowanie uniwersalnego zasiegu tej
reguty, a wiec takze w odniesieniu do uksztattowanych stosunkoéw obligacyjnych
z osobami trzecimi.

Nalezy zatem przyja¢, ze w wyniku zawarcia umowy najmu z dnia
17 kwietnia 1989 r. doszto do powstania stosunku najmu lokalu uzytkowego
stanowigcego czes¢ lokalu nr 7 (potozonego przy ul. P. nr [...]). Stosunek ten ulegt
rozwigzaniu w wyniku wypowiedzenia przez wynajmujgcego, a nastepie pozwany
zwlekat ze zwrotem przedmiotu najmu az do dnia 24 listopada 2008 r. To
zachowanie sie pozwanego (b. najemcy) mogto prowadzi¢ do powstania roszczenia
odszkodowawczego powoda objetego pozwem (art. 361 § 2 k.c.).

Skarzgcy kwestionuje przestanki wiasnej, kontraktowej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej wobec powodowej Gminy, tj. brak szkody w postaci
odpowiedniego lucrum cessans oraz istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy
tak ujetg szkodg a opdznieniem w wydaniu przedmiotu najmu po rozwigzaniu
umowy. Mimo dos¢ lapidarnego wywodu Sadu Apelacyjnego w tym zakresie,
nalezy stwierdzi¢, ze dokonane przez Sady meriti ustalenia faktyczne nie
uzasadniajg jednak stanowiska pozwanego. Sady ustalily wystgpienie szkody
wiasnie w postaci utraconego zysku, a nie tylko w postaci tzw. szkody ewentualne;j.
Powodowa Gmina w okresie opdzniania sie pozwanego ze zwrotem lokalu miata
mozliwos¢ dysponowania tym lokalem do czasu wydania decyzji nadzorczej,
w dodatku chodzito o lokal o przeznaczeniu uzytkowym. Zarzut braku
odpowiednich przygotowan ze strony Gminy, majgcych na celu ponowne

angazowanie spornego lokalu w kolejne stosunki najmu, jest o tyle nietrafny,



ze pozwany przez dtuzszy okres nie zwracat lokalu po oczywistym zakonczeniu
stosunku najmu w wyniku jego wypowiedzenia.

Z przedstawionych wzgledow nalezy uznac za nietrafne zarzuty naruszenia
art. 471 k.c., art. 675§ 1 k.c. wzw. z art. 156 § 1 k.p.a. i art. 1568 § 2 k.p.a., art. 361
§ 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 6 k.c. Nie bylo tez podstaw do stwierdzenia
naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny trafnie brat bowiem pod uwage
konsekwencje prawne opdznienia pozwanego (b. najemcy) ze zwrotem lokalu
uzytkowego w zwigzku z =zakonczeniem uksztattowanego miedzy stronami
stosunku najmu przed wydaniem decyzji nadzorczej z dnia 3 listopada 2008 r.

W tej sytuacji Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng powoda (art. 398
k.p.c. i orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 98 k.p.c., art. 108 § 1

k.p.c.).
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