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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa E. J.

przeciwko Miastu W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 pazdziernika 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 28 wrzesnia 2011 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

E. J. w dniu 20 listopada 2009 r. wniosta o zasgdzenie na jej rzecz od Miasta
W. kwoty 11 449 674 zt jako wynagrodzenia za korzystanie bez tytutu prawnego z
zabudowanej budynkiem uzytkowym nieruchomosci potozonej w W. przy ul S.,
stanowigcej dziatke ewidencyjng nr /.../. Wskazata, ze dochodzona kwota stanowi
réwnowarto$é czynszu najmu 2120,31 m? powierzchni uzytkowej budynku, jaki
mogtby byC¢ pobierany przez wtascicieli w okresie od 28 listopada 1999 r. do 27
listopada 2008 r.

Sad Okregowy wyrokiem wstepnym z dnia 16 listopada 2010 r. uznat
powddztwo za uzasadnione co do zasady. Sgd Apelacyjny podzielajgc ustalenia
i oceny Sadu Okregowego oddalit apelacje pozwanego wyrokiem z dnia

28 wrzesnia 2011 r.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze w dniu wejscia w zycie dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy (Dz. U. nr 50, poz. 279 ze zm.), z mocy ktérego z tym dniem
(21 listopada 1945 r.) wszystkie grunty na obszarze Warszawy przeszly
na wlasno$¢ gminy miasta Warszawy (art. 1), wiascicielkg nieruchomosci
potozonej przy ul. S. byta E. W. W dniu 17 czerwca 1948 r. ziozyta ona na
podstawie art. 7 ust. 1 dekretu wniosek o przyznanie prawa witasnosci czasowej do
tej nieruchomosci, zabudowanej budynkiem przeznaczonym pod fabryke ,W”.
Po ponownym rozpoznaniu wniosku Urzad Dzielnicowy decyzjg z dnia 31 maja
1974 r. odméwit spadkobiercom E. W. jego uwzglednienia. Decyzja ta zostata
utrzymana w mocy przez Prezydenta Warszawy decyzjg z dnia 13 wrzesnia 1974 r.
W dniu 15 wrze$nia 1994 r. Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
stwierdzit niewaznos¢ decyzji Urzedu Dzielnicowego z dnia 31 maja 1974 r. i
utrzymujacej ja w mocy decyzji Prezydenta Warszawy z dnia 13 wrze$nia 1974 r.
Nastepnie stwierdzona zostata tez niewaznosc¢ decyzji komunalizacyjnej dotyczgce;j
objetej sporem nieruchomosci. Decyzjg z dnia 7 kwietnia 2008 r. Prezydent
Warszawy ustanowit na rzecz W. J., spadkobierczyni E. W. i jej nastepcow

prawnych, w 5/9 czesci, oraz na rzecz powddki E. J., cérki W. J. i spadkobierczyni



nastepcow prawnych E. W., w 4/9 czesci, prawo uzytkowania wieczystego
zabudowanej nieruchomosci potozonej przy ul. S. W dniu 21 listopada 2008 r.
budynek przy ul. S. zostat wydany w posiadanie W. J. i E. J. Dnia 18 listopada
2009 r. powddka nabyta od matki na podstawie umowy darowizny udziat w 5/9
czesci prawa do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z objetej sporem

nieruchomosci.

Sad Apelacyjny uznajgc w slad za Sgdem Okregowym dochodzone przez
powodke roszczenie za uzasadnione co do zasady wskazat na art. 225 k.c. jako
jego podstawe prawng. Powoddka i jej matka sg wspotwtascicielkami budynku przy
ul. S. i byly nimi w okresie, ktérego dotyczy Zzgdanie pozwu. Ztozony
w wymaganym terminie na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu wniosek o przyznanie
prawa wtasnosci czasowej do gruntu przy ul. S. pozostawat, ze wzgledu na majgce
skutek ex tunc stwierdzenie niewaznosci decyzji Urzedu Dzielnicowego z dnia 31
maja 1974 r. i utrzymujacej jg w mocy decyzji Prezydenta Warszawy z dnia 13
wrzesnia 1974 r., nierozpoznany az do dnia 7 kwietnia 2008 r. — daty decyzji
ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. S. 8A na
rzecz powodki i jej matki. W rezultacie budynek, ktérego dotyczy spor, byt, zgodnie
z przetamujgcym zasade superficies solo cedit art. 5 w zwigzku z art. 7 i 8 dekretu,
przez caty okres od wejscia dekretu w zycie az do dnia nabycia uzytkowania
wieczystego przez powddke i jej matke przedmiotem odrebnej od gruntu
wiasnosci, przystugujgcej najpierw E. W., a pdzniej jej nastepcom prawnym; przy
czym uprawniona do wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z tej
nieruchomosci budynkowej ostatecznie stata sie w catosci tylko powddka wskutek
przelania na nig przez matke swej czesci roszczenia 0 to wynagrodzenie.
Dokonane w sprawie ustalenia uzasadniaty przyjecie, ze przed wydaniem spornej
nieruchomos$ci powddce i jej matce, pozwana, a wczesniej jej poprzedniczka
prawna (Gmina W.), byly posiadaczami tej nieruchomos$ci w ztej wierze. Podstawe
do przypisania im ztej wiary stanowit fakt doreczenia w dniu 15 wrzesnia 1994 r.
Gminie decyzji Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa stwierdzajgce;j
niewaznos¢ decyzji Urzedu Dzielnicowego z dnia 31 maja 1974 r. i utrzymujacej jg

w mocy decyzji Prezydenta Warszawy z dnia 13 wrze$nia 1974 r.



Sad Apelacyjny nie dopatrzyt sie naruszenia w sprawie art. 229 k.c. i nie

uwzglednit zarzutu przedawnienia dochodzonego roszczenia.

Skarzgc w catosci wyrok Sadu Apelacyjnego pozwana jako podstawy
kasacyjne przytoczyta naruszenie art. 225 k.c. oraz art. 1, 5 i 8 dekretu. Istotg
skargi kasacyjnej pozwanej sg zarzuty negujgce skutek wsteczny stwierdzenia
niewaznosci decyzji odmawiajgcej przyznania nastepcom prawnym dawnego
wiasciciela nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego do gruntu oraz
podwazajgce uznanie objetego sporem budynku za odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci w okresie od ztoZzenia przez dawnego witasciciela wniosku na podstawie

art. 7 dekretu do jego ponownego rozpoznania w dniu 7 kwietnia 2008 r.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 225 w zwigzku z art. 224 §2 k.c., wiasciciel rzeczy moze od jej
posiadacza samoistnego w ztej wierze dochodzi¢, wraz z roszczeniem
windykacyjnym (art. 222 §1 k.c.), lub po zwrdéceniu mu rzeczy (art. 229 k.c.),
tzw. roszczen uzupetniajgcych roszczenie windykacyjne., w tym m.in. roszczenia
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy (co do przestanek tego roszczenia zob.
w szczegolnosci uchwata skfadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego — zasada
prawna - z dnia 10 lipca 1984 r., lll CZP 20/84, oraz orzeczenia Sgdu Najwyzszego
z dnia: 7 stycznia 1997 r., Il CZP 62/97; 31 marca 2004 r., Il CK 102/03;
15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03; 9 marca 2007 r., Il CSK 457/06; 15 kwietnia
2011 r., Il CZP 7/11). Z punktu widzenia mozliwosci dochodzenia tego roszczenia
nie ma oczywiscie znaczenia, czy jednoczesne lub uprzednie dochodzenie przez
wiasciciela roszczenia windykacyjnego odbywa sie na drodze sgdowej, czy
pozasgdowej, a jesli juz nastgpit zwrot rzeczy wiascicielowi, czy byt on dobrowolny,
czy wymuszony srodkami prawnymi. Dlatego stosunkowo obszerne rozwazania
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku na temat mozliwosci wytoczenia powddztwa
0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy bez powodztwa
windykacyjnego byty w istocie zbedne, a uwzgledniajgc, iz w sprawie doszito juz do

zwrotu wiascicielom objetej sporem rzeczy — nawet bezprzedmiotowe.

Powddka i jej matka — ktéra przelata na powddke swojg czesc¢ roszczenia

0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie — sg niewatpliwie witascicielkami



nieruchomosci budynkowej potozonej przy ul. S. Nie ulega tez watpliwosci, ze
nieruchomos$¢ ta zostata im wydana przez pozwang w faktyczne wtadanie w dniu
21 listopada 2008 r. W okresie, ktorego dotyczy spér, posiadaczem samoistnym
budynku przy ul. S. byla ostatnio pozwana, a uprzednio jej poprzedniczka

prawna: Gmina W.

Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze budynek przy ul. S. réwniez przed dniem
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul S.
(7 kwietnia 2008 r.) na rzecz powoddki i jej matki stanowit, poczynajgc od chwili
wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy, odrebng od gruntu nieruchomosé, ktorej
powodka i jej matka byly wspotwiascicielkami przez caty okres objety zgdaniem
pozwu. Na podstawie art. 5 dekretu, budynki znajdujgce sie na gruntach, ktére z
mocy art. 1 przeszty na wkasnos¢ gminy miasta Warszawy, pozostawaty, w drodze
wyjatku od zasady superficies solo cedit, wiasnoscig dotychczasowych wiascicieli,

jezeli co innego nie zastrzezono w kolejnych przepisach.

Wedtug art. 7 ust. 1 dekretu, dotychczasowy witasciciel gruntu, prawni
nastepcy wiasciciela bedgcy w posiadaniu gruntu lub osoby prawa jego
reprezentujgce, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujgcych
przepisOw w zarzad i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu, mogli w ciggu szesciu
miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine zgtosi¢ wniosek
0 przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wiascicielowi prawa
wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za optatg
symboliczng. Stosownie do art. XXXIX § 2 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
- Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz. U.
nr 57, poz. 321 ze zm.), od dnia wejscia w zycie Prawa rzeczowego, tj. od dnia
1 stycznia 1947 r., zamiast prawa dzierzawy wieczystej lub prawa zabudowy
mozna byto na podstawie dekretu domagac sie przyznania wiasnosci czasowej za
optatg symboliczng. W mysl zas art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r.
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. nr 32, poz. 159), ilekro¢
przepisy dotychczasowe przewidywaty zbywanie gruntéw na witasnos¢ czasowa,

tylekro¢ nalezato przez to rozumie¢ oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.



Z kolei art. 7 ust. 2 dekretu przewidywat, ze gmina - a po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wtadzy
panstwowej (Dz. U. nr 14, poz. 130) Panstwo - uwzgledni wniosek o przyznanie
prawa wieczystej dzierzawy (prawa zabudowy) lub prawa wtasnosci czasowej albo
prawa uzytkowania wieczystego, jezeli korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wtasciciela bedgcego osobg fizyczng daje sie pogodzic¢
z przeznaczeniem gruntu wedtug planu zabudowania. W mysl art. 51 ust. 1
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci
(Dz. U. nr 17, poz. 70 ze zm. — dalej: ,u.z.t.w.n.”) odmowa mogta nastgpic¢ takze ze
wzgledu na cele okreslone w art. 3 tej ustawy. Poza tym art. 51 ust. 2 u.z.t.w.n.
sanowat wczesniejsze przypadki odmowy uwzglednienia wniosku dokonanej
z naruszeniem art. 7 ust. 2 dekretu, jezeli byta ona zgodna z celami okreslonymi

w art. 3 ustawy.

W razie nieuwzglednienia wniosku, skutkiem decyzji odmownej byto,
stosownie do art. 8 dekretu, przejscie wkasnosci budynku na gmine, a po wejsciu
w zycie ustawy o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowej — na
Panstwo. Przestawato tym samym istnie¢ w tej chwili odstepstwo od zasady
superficies solo cedit. Wiasciciel gruntu (gmina lub Panstwo) stawat sie wéwczas

zarazem wiascicielem posadowionego na nim budynku.

Po odmowie uwzglednienia wniosku ztozonego przez E. W. istnialy wiec
niewatpliwie podstawy do przyjmowania nastgpienia z chwilg, w ktoérej decyzja
odmowna stata sie ostateczna, skutku okreslonego w art. 8 dekretu, tj. przejscia
wiasnosci budynku przy ul. S. na Panstwo. Skutek ten jednak upadt w nastepstwie
stwierdzenia niewaznosci decyzji odmownej z mocg wsteczng. Zgodnie z poglagdem
dominujgcym w piSmiennictwie i orzecznictwie (zob. uchwata petnego sktadu Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 31 marca 2011 r., Il CZP 112/10; uchwata
sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 28 maja 1992 r., Il AZP 4/92;
uchwata skfadu pieciu sedziéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 23
pazdziernika 2000 r.; orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia: 7 czerwca 2000 r., llI
CKN 949/00; 20 wrzeénia 2001 r., Il CKN 277/99; 21 marca 2003 r., lll CZP 6/03; 9
pazdziernika 2003 r., | CK 150/02), decyzja dotknieta wadami uzasadniajgcymi jej

niewaznosc¢ korzysta z domniemania prawidtowosci i ma moc obowigzujgcg jedynie



dopdty, dopoki nie zostanie usunieta z obrotu prawnego przez stwierdzenie jej
niewaznosci w trybie i na zasadach okreslonych w kodeksie postepowania
administracyjnego. Stwierdzenie to dziata ex tunc: eliminuje skutki prawne
wadliwej decyzji tak, jakby ona w ogdle nie zostata podjeta i otwiera droge do
ponownego zatatwienia sprawy (polegajgcego, w zaleznosci od przyczyny
niewaznosci, bgdz na umorzeniu postepowania, bgdz na wydaniu merytorycznego
rozstrzygniecia).Tak rozumiane wsteczne dziatanie stwierdzenia niewaznosci
dotyczy wszelkich skutkéw prawnych wadliwej decyzji, a wiec oznacza powroét do
takiego stanu prawnego (tylko jednak stanu prawnego - zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2004 r., IV CK 21/04), jaki istniat przed wydaniem
wadliwe] decyzji. Nie ma podstaw do ograniczenia wstecznego dziatania
stwierdzenia niewaznosci do niektorych tylko skutkow wadliwej decyzji, w tym do
niektorych tylko skutkow wadliwej decyzji odmawiajgcej uwzglednienia wniosku
ztozonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu. Odmienny, odosobniony poglad
wyrazony w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2011 r., | CSK
288/10, wytgczajgcy spod wstecznego oddziatywania stwierdzenia niewaznosci
skutki prawnorzeczowe wadliwej decyzji odmawiajgcej uwzglednienia wniosku
ztozonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu, nie zostat poparty przekonywajgcg
argumentacjg. Sad Najwyzszy zdystansowat sie wobec tego pogladu juz w wyroku
z dnia 11 sierpnia 2011 r., | CSK 642/10.

Oczywiscie nie zawsze wyciggniecie wszystkich konsekwencji z wstecznego
oddziatywania stwierdzenia niewaznos$ci wadliwej decyzji jest mozliwe
do zaakceptowanie. Przeszkodg mogg by¢ godne ochrony interesy osob trzecich
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 marca 2006 r., Il CSK 32/06). Woéwczas
jednak interesy te powinny by¢ chronione przez odpowiednie, specjalnie w tym celu
pomys$lane instytucje prawne, np. przez rekojmie wiary publicznej ksigg
wieczystych w przypadkach stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnej
stanowigcej podstawe wpisu sprzedawcy nieruchomosci w ksiedze wieczystej
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2001 r., Il CKN 277/99). Warto
zauwazy¢, ze odpowiedni mechanizm ochronny jest takze elementem regulacji

zawartych w art. 224 i 225 k.c. Zastosowanie tych regulacji jest jak wiadomo



uzaleznione od dobrej lub ztej wiary albo okreslonej wiedzy posiadacza

samoistnego rzeczy bez tytutu prawnego.

Ze wzgledu na upadek z mocg wsteczng, przewidzianego w art. 8 dekretu
skutku prawnorzeczowego decyzji odmawiajgcej uwzglednienia wniosku E. W. w
nastepstwie stwierdzenia niewaznosci tej decyzji, przetamujgcy zadsade superficies
solo cedit przepis artykut 5 dekretu uzasadniat w zwigzku z art. 7 i 8 dekretu
kwalifikowanie budynku przy ul. S., do czasu wydania decyzji z dnia 7 kwietnia
2008 r. w wyniku ponownego rozpoznania wniosku, jako - tak jak przyjgt Sad
Apelacyjny w slad za Sgdem Okregowym - odrebnej od gruntu nieruchomosci,
stanowigcej wlasnos¢ E. W., a nastepnie jej spadkobiercow i ich sukcesorow, w tym
powaodki i jej matki. Jednoczesnie powodka i jej matka wykazaty, ze jako sukcesorki
E. W. i jej spadkobiercow byly wspoétwiascicielkami tej nieruchomosci przez caty

okres objety zgdaniem pozwu.

Tym samym oczywisty jest brak w catym tym okresie po stronie pozwanej
i jej poprzedniczki prawnej tytutu prawnego do wiadania tg nieruchomoscig jak
wiasciciel, czyli do samoistnego jej posiadania (art. 336 k.c.). Nie budzi takze
zastrzezen przyjeta w zaskarzonym wyroku kwalifikacja pozwanej i jej
poprzedniczki prawnej w catym tym okresie jako posiadaczy samoistnych
nieruchomosci budynkowej przy ul. S. w zlej wierze. Wynikajgce z art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary posiadacza samoistnego, od ktérego wtasciciel dochodzi
na podstawie art. 225 w zwigzku z art. 224 §2 k.c. wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy, obala dowdd, ze posiadacz wiedziat o braku tytutu wtasnosci do znajdujgcej
sie w jego wtadztwie rzeczy, jak i dowdd, ze posiadacz w danych okolicznosciach
mogt sie dowiedzie¢ o niezgodnosci swego witadztwa nad rzeczg z rzeczywistym
stanem prawnym. Doreczona poprzedniczce prawnej pozwanej w dniu 15 wrzesnia
1994 r. decyzja stwierdzajgca niewaznos¢ decyzji odmawiajgcej uwzglednienia
wniosku E. W. dawata podstawe do przypisania poprzedniczce prawnej pozwanej i
samej pozwanej w catym okresie objetym zgdaniem pozwu, jezeli juz nie wiedzy o
braku tytutu wlasnosci do budynku przy ul. S., to na pewno mozliwosci uzyskania

wiedzy o braku tego tytutu.



Przystugiwanie powodce i jej matce w catym objetym Zzgdaniem pozwu
okresie, tj. od dnia od 28 listopada 1999 r. do dnia 27 listopada 2008 r., wtasnosci
zwroconego im w  dniu 21 listopada 2008 r. budynku przy ul. S. i pozostawanie
tego budynku w tym okresie w samoistnym posiadaniu, bedgcych w zitej wierze,
pozwanej i jej poprzedniczki prawnej wyczerpywato w odniesieniu do powodki i jej
matki wynikajgce z art. 225 w zwigzku z art. 224 §2 k.c. przestanki roszczenia
wobec pozwanej 0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy i pozwalato uznaé
zgdanie powodki — na ktorg matka przelata swg czes¢ tego roszczenia - za
usprawiedliwione co do zasady. Nie mozna sie zgodzi¢ z wyrazonym w skardze
kasacyjnej zapatrywaniem, ze wiascicielowi nieruchomosci  budynkowej
znajdujgcej sie na gruncie objetym zakresem zastosowania art. 1 dekretu
roszczenie windykacyjne, a tym samym i uzupetniajgce je roszczenie
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, przystuguje dopiero od dnia
uwzglednienia wniosku ztozonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu. Zapatrywanie
to nie ma oparcia ani przepisach dekretu, ani w przepisach art. 222 §1 i art. 224
oraz 225 k.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 498 k.p.c. orzekt jak

w sentencji.

es



