Sygn. akt Il CSK 235/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko M. sp. z 0.0. w K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 czerwca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 4 kwietnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej Spétki od
wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 11 pazdziernika 2012 r., ktérym zasgdzono
na rzecz powodki kwote 88 285, 63 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7 lutego
2011 r. oraz kwote 5 615 zt tytutem kosztdw procesu.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujgce ustalenia i wnioski:
Przedsiebiorstwo  Ustug  Mieszkaniowych ,S.” Spdtka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig w K. zawarto z M. Spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig w
K. w dniu 7 wrzesnia 1995 r. umowe najmu opisanego lokalu uzytkowego na
nieoznaczony czas. Strony umowy uzgodnity takze rozmiar czynszu na kwote 525
zt netto (1,5 zt za m?) oraz 22% podatek od towardw i ustug, a takze termin jego
ptatnosci, z géry do 10-tego kazdego miesigca. W § 7 ust. 4 pkt c zawarly
postanowienie o mozliwosci wypowiedzenia umowy przez wynajmujgcego bez
zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli najemca dopusci sie zwtoki w ptatnosci
obcigzajgcych go naleznosci, co najmniej za dwa miesigce. Umowg objete zostato
rowniez ustalenie, ze za uzywanie lokalu po rozwigzaniu umowy najemca bedzie
zobowigzany do ptacenia za bezumowne korzystanie z lokalu optaty okreslone;j
obowigzujgcg uchwatg Zarzgdu Miasta K. oraz za swiadczenia dodatkowe (§ 7 pkt
10). Z dniem 1 czerwca 2004 r. najemca zmienit nazwe Spofki na ,M.” Aneksami z
2001 r. i 2002 r. skorygowana zostata powierzchnia przedmiotu najmu do 301,60
m?. Wynajmujacy wypowiedziat umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia, z
dniem 30 wrzesnia 2006 r., z uwagi na nieterminowe regulowanie czynszu i
zobowigzat wynajmujgcg do oproznienia i przekazania lokalu do dnia 2
pazdziernika 2006 r. Mimo tego lokal zostat wydany dopiero w dniu 16 kwietnia
2010 r., po orzeczeniu przez Sad eksmisji bytego najemcy. Zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta K. z dnia 5 maja 2008 r. w sprawie trybu i szczegdtowych
warunkéw najmu lokali uzytkowych stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miejskiej K.,
wynajmowanych przez Zarzad Budynkéw Komunalnych, zmienionego zarzgdzeniem z dnia
4 czerwca 2009 r. okreSlona zostata wysokosC¢ odptatnosci za korzystanie
z lokali po uptywie obowigzywania umowy przez bytego najemce w wysokosci 200%
czynszu netto uiszczanego do dnia obowigzywania umowy, jednak nie mniej niz

200% czynszu netto obliczonego na podstawie stawek czynszowych netto,



z uwzglednieniem rodzaju dziatalnosci prowadzonej w danym lokalu uzytkowym
i jego potozenia w okreslonej strefie. Optaty powinny by¢ uiszczane po otrzymaniu
noty ksiegowej, w terminie 7 dni od jej wystawienia. Pozwana otrzymywata noty
ksiegowe, a w dniu 7 lutego 2011 r. powodka wystata jej wezwanie do
zaptaty naleznosci za okres od wygasniecia umowy do wydania lokalu w wysokosci
88 285,63 zt oraz skapitalizowane odsetki w wysokosci 27 741, 80 zt.

Sad Apelacyjny uznat, ze doszto do zmiany organu Gminy uprawnionego do
okreslania podstawy nalezno$ci przystugujacej jej za bezumowne korzystanie
z lokalu, ktéorym obecnie jest Prezydent K. Podzielit stanowisko Sgdu Okregowego,
uznajgce za miarodajne dla ustalenia wysokosci roszczenia, stawki objete
Zarzagdzeniem Prezydenta Miasta K. za okres od rozwigzania umowy do wydania
lokalu, jako odpowiadajgce intencjom stron zawartym w skonstruowanej umowie.

Spotke ,S.” tgczyta z powddkg umowa o administrowanie lokalami z dnia 5
lipca 1995 r., ktérej postanowienia uprawniaty jg do dziatania we wtasnym imieniu,
ale ze skutkiem prawnym dla zlecajgcej Gminy. Prawidtowo uprawnienie powddki
do dochodzenia roszczenia wywidédt Sgd Okregowy z postanowienia § 7 ust. 10
umowy, oraz z przystugujgcego jej prawa wiasnosci nieruchomosci. Podstawg
wyliczonej naleznosci byta powierzchnia lokalu okreslona ostatnim aneksem za caty
okres i stawka ostatnio ptaconego czynszu, powiekszona o 200 %. Nie podzielit
Sad Apelacyjny zarzutu przedawnienia roszczenia, ktére stato sie wymagalne z
chwilg wydania lokalu i zgodnie z art. 229 k.c. przedawnia sie z uptywem roku od
tego dnia. Termin ten zostat dochowany, a zatem zbedne byto rozwazanie, czy
roszczenie Gminy wynika z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, nie mniej
jednak stwierdzit, ze taki zwigzek nie zachodzi.

Pozwana w skardze kasacyjnej powotata podstawe przewidziang w art. 398>
§ 1 pkt 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potagczyta z niezastosowaniem art.
224 § 2 w zwigzku z art. 118 k.c. i przyjeciem, ze chwilg wymagalnosci roszczenia
jest wskazana w art. 229 k.c. chwila zwrotu rzeczy, podczas gdy powinna to byc
chwila dowiedzenia sie przez posiadacza w dobrej wierze o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa windykacyjnego, czyli doreczenia pozwu w sprawie o eksmisje.
Niewtasciwe zastosowanie art. 229 k.c. polegato na przyjeciu rocznego terminu

przedawnienia od wydania lokalu, ktéry jako przepis szczegdlny ma zastosowanie



jedynie w sytuacji, gdy roszczenie nie zostato juz wczesniej przedawnione na
ogolnych zasadach. Btedna wykfadnia art. 118 k.c. doprowadzita do uznania, ze
roszczenie nie bylo zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej przez
powodke. Niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 2 k.c. bylo nastepstwem
nieprawidtowej interpretacji postanowien umowy, w szczegdélnosci § 7 ust. 10, ktére
doprowadzito do nietrafnego wniosku, ze wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu moze by¢ wyliczona na podstawie dokumentu
nieprzewidzianego umowa, powstatego po uptywie diugiego okresu od zawarcia
umowy. Skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej, ewentualnie pierwszej instanciji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Ochrona interesow wtasciciela pozbawionego mozliwosci korzystania z rzeczy na
skutek posiadania jej przez osobe do tego nieuprawniong moze by¢ dokonywana
przy zastosowaniu roznych instytucji prawnych, wywodzgcych sie z prawa
rzeczowego, ze stosunkow umownych, czynéw niedozwolonych, czy
z bezpodstawnego wzbogacenia. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy skierowane przeciwko posiadaczowi samoistnemu lub zaleznemu, ktory
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powoddztwa o wydanie rzeczy
obejmuje uprawnienie wiasciciela przewidziane w art. 224 § 2 i art. 230 k.c.),
a przeciwko posiadaczowi samoistnemu lub zaleznemu w ztej wierze w art. 225
i art. 230 k.c. Lgczy ono w sobie elementy roszczenia odszkodowawczego,
zmierzajgcego do zwrotu poniesionych przez wiasciciela kosztdw, zwigzanych
z koniecznoscig korzystania przez niego z cudzej rzeczy lub do wyrdéwnania
utraconych korzysci, jakie uzyskatby, gdyby rzecz wynajat lub oddat w dzierzawe
oraz elementy roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, obejmujgce
wydanie korzysci uzyskanych przez posiadacza w wyniku korzystania z rzeczy.
Mimo podobienstwa funkcji tego roszczenia do funkcji realizowanych przez
roszczenia 0 naprawienie szkody i roszczenie o zwrot bezpodstawnego
wzbogacenia, dochodzenie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jego wysokosc,
nie zalezg od tego, czy wiasciciel w rzeczywistosci poniost jakis uszczerbek,

a posiadacz uzyskat korzysc.



Roszczenie objete art. 224 § 2 lub art. 225 i art. 230 k.c. jest odrebnym
roszczeniem, niezaleznym od przestanek roszczen odszkodowawczych i zwrotu
bezpodstawnego wzbogacenia (por. uchwate z dnia 7 stycznia 1998 r., Il CZP
62/97, OSNC 1998, nr 6, poz. 91). W odniesieniu do tego roszczenia wylgczone
jest stosowanie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.),
z ktérych wtasciciel mogtby skorzysta¢ jedynie w zakresie, jaki nie zostat objety
przepisami art. 222 do 231 k.c.

Interesy  wtasciciela mogg byé chronione takze  przepisami
0 odpowiedzialnosci deliktowej za czyn wiasny, jezeli okolicznosci sprawy
wskazywaC bedg, ze objecie wiladztwa nad rzeczg i pdzniejsze jej posiadanie
spetnig przestanki odpowiedzialnosci uregulowanej w art. 415 k.c. Zakresem
roszczenia odszkodowawczego, stosownie do art. 361 § 2 k.c.,, objete sg takze
utracone korzysci, ktorych nie obejmuje wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez
tytutu prawnego. Wytgczony jest zatem zbieg norm art. 224 § 2, art. 225 i art. 230
k.c.iart. 415 k.c.

Ochrona przewidziana tymi przepisami, normujgcymi roszczenia
uzupetniajgce roszczenie wiasciciela o wydanie rzeczy, ma miejsce, gdy wiasciciela
i posiadacza nie tgczy stosunek umowny, albo doszto do jego wygasniecia. W razie
istnienia stosunku umownego, rozliczenie nastgpi¢ powinno wedtug uregulowan
prawnych tgczacych sie z tym stosunkiem.

Jezeli do korzystania z rzeczy bez tytutu prawnego doszto po wygasnieciu
tgczgcego strony stosunku prawnego, wiasciciel moze dochodzi¢ ochrony na
podstawie przepiséw art. 224 § 2, art. 225 i art. 230 k.c. albo na podstawie art. 471
k.c. Przepisy regulujgce roszczenia uzupetniajgce roszczenie wiasciciela o wydanie
rzeczy nie sg przepisami szczegolnymi wzgledem odpowiedzialnosci kontraktowe;j
dtuznika, dopuszczalna jest zatem kumulacja tych norm. Dokonanie wyboru
jednego ze zbiegajgcych sie roszczen nalezy do wiasciciela rzeczy, a jego
konsekwencjg jest przyjecie catosci skutkow tgczacych sie z wyborem danej normy
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 400/05, niepubl.).

Zgodnie z art. 224 § 2 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze, ktory
dowiedziat sie o0 wytoczeniu przeciwko niemu przez wiasciciela powoddztwa

0 wydanie rzeczy jest zobowigzany do pfacenia wynagrodzenia za korzystanie



Z rzeczy oraz spoczywajg na nim obowigzki zwigzane z niekorzystng zmiang stanu
rzeczy lub jej utratg, a takze rozliczenia sie z pobranych pozytkéw. Sytuacja prawna
posiadacza rzeczy w zilej wierze, okreslona zostata w art. 225 i art. 230 k.c,,
obejmuje najszerszy zakres jego obowigzkéow wzgledem wtasciciela. Nalezg do
nich: wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy za caty okres posiadania w tym
charakterze, zwrot pobranych i niezuzytych oraz pozytkéw, uiszczenie wartosci
niepobranych i uzytych pozytkéw oraz odpowiedzialnoS¢ za utrate i pogorszenie
rzeczy. Uregulowanie to umozliwia wyréwnanie wtascicielowi straty poniesione;
wskutek posiadania jego rzeczy bez tytutu prawnego. Zta wiara wigze sie
Z powzieciem przez posiadacza informacji, ktére racjonalnie oceniajgc, powinny
sktoni¢ go do refleksji, ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym.
Za posiadacza zaleznego w ziej wierze traktowa¢ nalezy posiadacza, ktéry
kontynuuje posiadanie po wygasnieciu stosunku prawnego tgczgcego go
z wiascicielem, chociaz powinien i zdaje sobie sprawe z obowigzku zwrotu rzeczy,
ale odmawia jej wydania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r.,
Il CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29).

Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytutu prawnego nie jest
Swiadczeniem okresowym, stanowi jednorazowg nalezno$¢ za caly okres
korzystania z rzeczy nieopartego na tytule prawnym (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1972 r., Il CZP 70/72, OSNCP 1973, nr 6, poz.
12; z dnia 18 kwietnia 1974 r., Ill CZP 20/74, OSNCP 1974, nr 12, poz. 208; wyrok
z dnia 4 grudnia 1980 r., Il CR 501/80, OSNCP 1981, nr 19, nr 191). Roszczenie
wiasciciela przeciwko posiadaczowi =zaleznemu w ziej wierze moze byc
dochodzone odrebnie, niezaleznie od roszczenia windykacyjnego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 139/05, niepubl.). Jego zwigzek z tym
roszczeniem wyraza sie w tym, ze jest ono uwarunkowane ziszczeniem sie
przestanek uzasadniajgcych zgdanie wydania rzeczy.

Roszczenia okreslone w art. 224 § 2 i art. 225 oraz art. 230 k.c. mogg byc¢
dochodzone po wygasnieciu stosunku prawnego, ktory byt podstawg posiadania
rzeczy, a w innych przypadkach od dnia, w ktérym uprawniony mogt domagac sie
zaspokojenia. Zgodnie z art. 118 k.c., przedawnienie tych roszczen nastepuje

w terminie 10 lat, a jesli byly zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej



w terminie trzech lat, nie pozniej jednak niz z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Istota art. 229 k.c. polega na tym, ze przewidziany w nim termin odnosi sie do
roszczen nieprzedawnionych i skraca termin ich dochodzenia. Wtasciciel moze
zatem dochodzi¢ roszczen, ktore nie przedawnity sie wedtug ogolinych terminéw
z art. 118 k.c., z tym, ze po zwrocie rzeczy, tylko do uptywu roku od tej daty
(por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1972 r., lll CZP 70/72;
wyroki: z dnia 3 grudnia 2004 r., IV CK 613/03; z dnia 22 wrzesnia 2005 r., IV CK
105/05; z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 139/05, niepublikowane).

Roszczenie gminy z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
Zz nieruchomosci jest roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Zgodnie z powszechnie przyjmowanym w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego stanowiskiem, do kwalifikacji roszczenia jako zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c., nie ma
znaczenia prawny charakter lezgcego u jego podstaw zdarzenia - moze ono byc¢
czynnoscig prawng, czynem niedozwolonym lub jakimkolwiek innym zdarzeniem,
nie wytgczajgc bezpodstawnego wzbogacenia, czy korzystania z cudzej rzeczy -
lecz zwigzek z dziatalnoscig gospodarczg (patrz cyt. wyzej uchwata Ill CZP 21/02,
wyrok z 16 lipca 2003 r., V CK 24/02, OSNC 2004/10/157, z dnia 23 kwietnia 2003 .
| CKN 316/01, OSP 2005/7-8/94, z dnia 22 wrzes$nia 2005 r., IV CK 105/05,
niepubl.). Gospodarowanie nieruchomosciami nalezy do zadan wiasnych gminy
(art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) i jest zadaniem uzytecznosci publicznej (art. 9 ust. 4
ustawy). Gmina moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg w granicach okreslonych
artykutem 9 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (jedn.
tekst: Dz. U. z 2001, Nr 142, poz. 1591), oznacza to, ze zadania wlasne mogg by¢
przedmiotem dziatalnosci zarbwno gospodarczej, jak i niegospodarczej, z tym, ze
dziatalnos¢ gospodarcza nie moze wykraczaC poza zadania o charakterze
uzyteczno$ci publicznej, chyba ze odrebna ustawa na to zezwala. Z tego wzgledu
dziatanie polegajgce na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspéinoty (art. 7 ust. 1
ustawy) moze by¢ zakwalifikowane jako dziatalno$¢ gospodarcza, jezeli jego
przedmiot jest objety zakresem takiej dziatalnosci. Rozumienie pojecia ,dziatalnosc
gospodarcza” uzywanego w roznych aktach prawnych, musi uwzglednia¢ przedmiot

i cel danego unormowania. W niniejszej sprawie istotne sg przede wszystkim



wskazane przepisy ustawy o samorzadzie gminnym. Dziatalno$¢ gospodarcza
gminy, wykonywana w ramach zadan wiasnych, w tym gospodarka
nieruchomosciami, musi charakteryzowa¢ sie powtarzalnoscig dziatan, ich
zawodowym charakterem, uczestnictwem w obrocie gospodarczym, czy
podporzgdkowaniem zasadzie racjonalnego dziatania, nie musi by¢ nastawiona ma
zysk (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 1996 r., Il CZP 84/96,
OSNC 1996/11/150). W licznych orzeczeniach wydanych na gruncie juz
nieobowigzujgcego art. 8 ust. 2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych
z dnia 13 czerwca 1967 r. (Dz. U. Nr 24, poz. 110 z p6zn. zm.) za dziatalno$¢
gospodarczg gminy zostalo uznane np. administrowanie lokalami mieszkalnym
i uzytkowymi wchodzgcymi w sktad zasobu gminnego, zaktadanie i utrzymanie
trawnikow i parkéw, administrowanie nieruchomosciami oddanymi w wieczyste
uzytkowanie (por. uchwata Ill CZP 84/96, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
22 sierpnia 2001 r., V CKN 756/00, niepubl.). Charakter dziatalnosci gminy
w wypadku Zzgdania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
po wygasnieciu umowy dzierzawy byt przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego
w wyroku z dnia 22 wrzesnia 2005 r., IV CK 105/05, ktéry uznat, ze istotny jest
zwigzek z dziatalnoscig gospodarczg, a nie charakter prawny zdarzenia lezgcego
u podstaw roszczenia i odmoéwit zasadnosci zarzutowi naruszenia art. 118 k.c.
(por. Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 2011 r., Il CSK 72/10, niepubl.).
Wyrazony w nim poglad ma zastosowanie réwniez do pozbawionego tytutu
prawnego korzystania z lokalu uzytkowego, po wygasnieciu umowy najmu.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie stanowiskiem za podstawe ustalenia
wysokosci naleznego witascicielowi wynagrodzenia przyjmowana jest stawka
rynkowa, stosowana za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania
rzeczy bez tytutu prawnego (por. uchwate sktadu siedmiu sedzidow Sadu
Najwyzszego, wpisang do ksiegi zasad prawnych, z dnia 10 lipca 1984 r., Ill CZP
20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209; uchwaty: z dnia 7 stycznia 1998 r., Ill CZP
62/97 z dnia 17 czerwca 2005 r., Il CZP 29/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 64).
W odniesieniu do rzeczy bedgcych przedmiotem najmu Iub dzierzawy,
wynagrodzenie obejmowac¢ powinno to, co wiasciciel mogtby uzyskac, gdyby oddat

rzecz w najem lub dzierzawe.



Zgtoszone roszczenie o zaptate kwoty 88 285,63 zt powddka okreslita jako
naleznos¢ z tytutu bezumownego korzystania przez pozwang z lokalu uzytkowego
znajdujgcego sie na nieruchomosci bedacej jej witasnoscig, w okresie od
pazdziernika 2006 r. do kwietnia 2010 r., czyli od wygasniecia najmu do wydania
lokalu. Rozmiar tego zgdania ustalita wedtug tresci § 7 pkt 10 umowy najmu, ktéra
wigzata strony.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera podstawy prawnej
rozstrzygniecia. Z jego motywdw, zwtaszcza powotania sie na art. 229 k.c., mozna
wywnioskowac, ze Sad Apelacyjny potraktowat je jako roszczenie o wynagrodzenie
za korzystanie przez pozwang z lokalu bez tytutu prawnego, przewidziane w art.
225 i art. 230 k.c. Za wigzgce uznat stawki objete powotanymi zarzgdzeniami
Prezydenta Miasta K. Oznaczato to, ze Sad Apelacyjny zaakceptowat wybér przez
powodke roszczenia wywodzgcego sie z prawa rzeczowego, nie zas roszczenia
zwigzanego z kontraktowg odpowiedzialnoscig odszkodowawczg, przewidziang w
art. 471 k.c. W tej sytuacji zachodzita potrzeba dokonania analizy rozmiaru
roszczenia.

Przepisy regulujgce roszczenia uzupetniajgce roszczenie windykacyjne nie
sg przepisami bezwzglednie obowigzujgcymi i strony, nawet w umowie
poprzedzajgcej powstanie tego roszczenia, mogty odmiennie utozyé zasady
i wysokos¢ zobowigzania posiadacza korzystajgcego z przedmiotu najmu po
wygasnieciu umowy. Objete umowg okreslenie wysokosci wynagrodzenia w sposob
odbiegajgcy od regut ustalania go utrwalonych w orzecznictwie, wymagato
dokonania wyktadni umowy dla stwierdzenia, czy mogto by¢ wigzgce dla stron.
Interpretacja umowy uwzglednia¢ powinna wskazania objete art. 65 § 2 k.c. oraz
przyjetg w orzecznictwie Sadu Najwyzszego metode kombinowang wyktadni
(por. uchwate sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca
1995 r., Il CZP 66/95, OSNC 1995, nr 5, poz. 168; wyroki: z dnia 21 listopada
1997 r., i z dnia 20 maja 2004 r., Ill CK 354/03). Wtasciwy sens umowy powinien
by¢é ustalony przy zastosowaniu kolejnych regut wyktadni. Jezeli okaze sie,
ze strony roznie rozumiaty tres¢ zilozonego oswiadczenia woli, to za prawnie
wigzgce - zgodnie z kombinowang metodg - nalezy uznac¢ znaczenie oswiadczenia

woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej fazie wyktadni potrzeba ochrony
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adresata oswiadczenia woli przemawia za tym, aby byto to znaczenie, ktére jest
dostepne adresatowi przy =zatozeniu starannych z jego strony zabiegow
interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje tylko takie zaufanie adresata do znaczenia
oswiadczenia woli, ktore jest wynikiem takich zabiegdw z jego strony. Potwierdza to
nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby oswiadczenia woli ttumaczy¢ tak, jak tego
wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych zostato ztozone, zasady
wspofzycia spotecznego i ustalone zwyczaje. Ustalajgc znaczenie oswiadczenia
woli, nalezy mie¢ tez na uwadze jego kontekst tekstowy. Nie mozna przyjg¢ takiego
znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawatby w sprzecznosci
z pozostatymi sktadnikami wypowiedzi. Przy wyktadni oswiadczenia woli nalezy -
poza kontekstem jezykowym - bra¢ takze pod uwage okolicznosci ztozenia
oSwiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on
w szczegolnosci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie stron, ich
status. Przy wykfadni nalezy kierowac¢ sie rowniez celem umowy. Jesli w drodze
ogolnych regut interpretacyjnych nie uda sie usungé watpliwosci wynikajgcych
z niejasnych postanowien umowy, ktére nie mogg by¢ wyeliminowane w drodze
wyktadni, to zwigzane z tym ryzyko powinna ponies¢ strona, ktéra umowe
zredagowata. Nie spetnito tych wymagan zdawkowe powotanie sie przez Sad
Apelacyjny na art. 65 § 2 k.c.

Podkreslenia wymaga, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci ma szczegolny charakter, wskazujgcy na to, ze nie stanowi ono
wyréwnania uszczerbku majgtkowego bedgcego szkodg. Jego celem jest ochrona
interesdbw  wilasciciela pozbawionego mozliwosci uzyskania $wiadczenia
zwigzanego z realizacjg uprawnienia do Kkorzystania z rzeczy zgodnie z jej
przeznaczeniem. Uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego nie zawiera wywodu
wskazujgcego, czy i w jakim zakresie arbitralnie okreslone optaty spetniajg
wymagania zwigzane z przedstawiong naturg wynagrodzenia, zapewniajgca
wiascicielowi state uzyskiwanie kwoty, ktérg posiadacz musiatby mu pfaci¢, gdyby
jego posiadanie opierato sie na prawie; nie nalezy do niej mobilizacja posiadacza
do zwroty rzeczy. Zakwestionowanie przez pozwang zmiany organu uprawnionego

do ustalenia wysokos$ci optaty za korzystanie lokali przez osoby nie posiadajgce do
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tego tytutu prawnego, nie zastugiwato na aprobate, skoro zwigzane byto ze zmiang
przepiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym.

Z powyzszych wzgledéw za uzasadnione uznac nalezato zarzuty skarzacej,
dotyczgce niewtasciwej wyktadni art. 229 i art. 118 k.c.

Nie zastugiwat na podzielenie zarzut naruszenia przepisu art. 224 § 2 k.c.,
poniewaz nie miat on zastosowania w sprawie. Pozwana od dnia wygasniecia
umowy i wezwania do wydania lokalu uzytkowego byta posiadaczem zaleznym
w ztej wierze. Jej odpowiedzialnos¢ w odniesieniu do wtasciciela nieruchomosci
wynikata z art. 225 i art. 230 k.c., obejmowata caty okres nieuprawnionego
posiadania od wygasniecia umowy do zwrotu rzeczy. Odpowiadato mu uprawnienie
wiasciciela do dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez
konieczno$éci wytaczania powodztwa windykacyjnego (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013 r., lll CZP 36/13, OSNC 2014, nr 4, poz. 24).
Nieprawidiowe byto réwniez odwotanie sie do zwigzku z art. 118 k.c. Przepis ten
okreSla dtugos¢ termindw przedawnienia, majgcg charakter bezwzglednie
obowigzujgcy, nie reguluje zasady rozpoczecia biegu przedawnienia
od wymagalnosci roszczenia.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Orzeczenie
0 kosztach postepowania kasacyjnego wynika z zasady przewidzianej w art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398* k.p.c.



