Sygn. akt Il CSK 263/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2011 .

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
w sprawie z powodztwa Gminnej Spoétdzielni "Samopomoc Chtopska"
z siedzibg w G.
przeciwko Gminie G.
0 zapfate,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 18 maja 2011 .,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 1 kwietnia 2010 .,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powddki Gminnej
Spoétdzielni ,Samopomoc Chtopska" w G. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 30
pazdziernika 2009 r., ktérym zostato oddalone jej powodztwo skierowane
przeciwko Gminie G. o zaptate kwoty 377200 zt z ustawowymi odsetkami.

Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach:
Naczelnik Gminy G. decyzjg z dnia 20 pazdziernika 1986 r. udzielit powddce
pozwolenia na rozbudowe pawilonu handlowego na dziatce nr 117 potozonej w G.
Uchwatg z dnia 17 grudnia 1986 r. Gminna Rada Narodowa w G. przekazata
nieodptatnie te nieruchomos$¢ powddce, zaznaczajgc, ze stanowi ona mienie
gminne. Przekazanie wigzato sie z przeznaczeniem jej na budowe sklepu
spozywczego. W § 4 postanowiono, ze po zatwierdzeniu przez Gminng Rade
Narodowa, Naczelnik Gminy zawrze z powddkg umowe notarialng. W pozniejszym
czasie pozwana przedtozyta powddce projekt umowy dzierzawy przewidujgcy takze
zaptate rocznego czynszu w wysokosci 3600 zt brutto, ale do zawarcia jej nie
doszto. Opisana nieruchomos¢ stanowita wiasnosc¢ Katarzyny W. i Stanistawa W.
W latach 1986 do 1989 powoddka bez wiedzy i zgody wtascicieli dokonata naktadow
na te nieruchomos¢ w postaci rozbudowy pawilonu handlowego, a nastepnie
pobierata, do 31 marca 2009 r., czynsz najmu, nie ponosita zadnych opfat
wzgledem wiascicieli. Rozmiar tego czynszu dla lokalu o powierzchni 107 m?
okreslita na 2800 zt miesiecznie, ktéry pobierata jako wynajmujgca. Prawomocnym
postanowieniem z dnia 10 sierpnia 1999 r. Sgd Rejonowy stwierdzit, ze pozwana
nabyfa, z dniem 1 stycznia 1993 r., w drodze zasiedzenia, wlasnos¢ nieruchomosci
obejmujgcej dziatke nr 117, o powierzchni 0,074 ha. Wniosek powddki
o stwierdzenie nabycia wtasnosci opisanej nieruchomosci przez zasiedzenie zostat
oddalony prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 23 wrzesnia
2004 r. Prawomocnym wyrokiem z dnia 2 grudnia 2008 r. Sgd Okregowy nakazat
powddce wydanie pozwanej opisanej nieruchomosci i oddalit roszczenie powddki o
zobowigzanie pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz
wiasnosci tej nieruchomosci. Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej
instancji, ze roszczenie powddki oceni¢ nalezato w oparciu o przepisy art. 224 i
nast. k.c., poniewaz przepis art. 226 k.c. wytgcza stosowanie do zwrotu naktadéw

dokonanych przez posiadacza przepisbw o0 bezpodstawnym wzbogaceniu.



Powoddka nie byta samoistnym posiadaczem nieruchomosci i nie miat zastosowania
do zgtoszonego roszczenia art. 226 k.c. Wtadztwo powddki okresli¢ nalezato jako
posiadanie w ztej wierze, skoro wiedziata ona, ze nie przystuguje jej prawo
wiasnosci, a zatem odnosi sie do niej uregulowanie art. 226 § 2 w zwigzku z art.
230 k.c., przewidujgce mozliwos¢ domagania sie zwrotu jedynie naktadow
koniecznych. Pozwana natomiast dziatata w Dbtednym przekonaniu, ze
nieruchomos¢ stanowi jej wilasnos¢. Nie jest ona biernie legitymowana w
zgtoszonym powddztwie, bo nie fgczyt jej z powddkg zaden stosunek
zobowigzaniowy. Celem podjetych przez strony czynnosci bylo nieodptatne
przekazanie powodce nieruchomosci dla wybudowania sklepu, z ktérego mogliby
korzysta¢ mieszkancy Gminy. Nie zostato wylgczone uprawnienie powoddki do
pobierania czynszu z tytutu najmu wybudowanego obiektu. Zamiary te zostaty
zrealizowane. Powddka nie wykazata, ze w nastepstwie poczynionych naktadow
wiasciciel wzbogacit sie jej kosztem.

Powoddka powotata w skardze kasacyjnej obie podstawy objete art. 398° § 1
k.p.c. Naruszenie przepisbw prawa materialnego taczy z niewlasciwym
zastosowaniem art. 226 § 2 w zwigzku z art. 230 i art. 7 k.c., polegajgcym na
przyjeciu, ze skarzgca byta w chwili dokonywania nakladéw posiadaczem
zaleznym w zlej wierze; z btedng wyktadnig art. 226 § 2 k.c. nieuwzgledniajgca
tego, ze byla ona posiadaczem zaleznym w dobrej wierze, wywodzgcym
posiadanie od samoistnego posiadacza w dobrej wierze, bedgcego obecnie
wiascicielem i tylko do niego moze kierowaC zgtoszone roszczenie; z btedng
wyktadnig art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 405 k.c. i § 5 ust. 6 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 29 listopada 1962 r. w sprawie zarzgdu mieniem
gromadzkim oraz trybu jego zbywania (Dz. U. Nr 64, poz. 303) przez niepoprawng
wyktadnie oswiadczenia woli wyrazonego w uchwale Gminnej Rady Narodowej
z dnia 17 grudnia 1986 r. i niewtasciwg kwalifikacje prawng charakteru wtadztwa
faktycznego sprawowanego przez skarzgcg. Ponadto zgtosita zarzuty ewentualne,
podnoszgc, ze doszio do btednej wyktadni art. 58 § 1 w zwigzku z § 5 ust. 6
rozporzgdzenia i nieprzyjecia niewaznosci przekazania nieruchomosci i dalszych
czynno$ci stron; niezastosowanie art. 405 k.c. w zwigzku z art. 338, art. 226 § 2

i art. 230 k.c., skoro powodki z wiascicielem nie tgczyt zaden stosunek prawny;



niewtasciwe zastosowanie art. 226 § 2 w zwigzku z art. 339 k.c. i przyjecie, ze
skarzgca byta w chwili dokonywania naktadéw samoistnym posiadaczem w ziej
wierze. W ramach drugiej z podstaw zarzucita, ze sprzeczne z art. 278 § 1
w zwigzku z art. 217 § 2 k.p.c., art. 227, art. 391 § 1 oraz art. 6 i art. 7 k.c.
pominiecie wnioskow dowodowych uniemozliwito jej wykazanie wzbogacenia
pozwanej; niewtasciwe zastosowanie art. 234 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c,,
art. 6 k.c. i art. 7 k.c., polegajgce na pominieciu domniemania prawnego jej dobrej
wiary; naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 365 i art. 391 § 1 k.p.c. zawiera si¢
w tym, Zze uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie obejmuje wszystkich
wymaganych elementéw, a zwlaszcza nie okresla charakteru wtadztwa powaodki.
Skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztow
zwigzanych z tym etapem postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Na podzielenie zastugiwaty zarzuty naruszenia prawa materialnego, ktérych ocena
jest mozliwa na podstawie, przyjetych za wtasne przez Sad Apelacyjny, ustalen
dokonanych przez Sad Okregowy. Przepis art. 226 k.c. i w zwigzku z art. 230 k.c.
traktuje o roszczeniach posiadacza wzgledem wiasciciela rzeczy, stanowi
szczegolne uregulowanie, majgce pierwszenstwo zastosowania do wzajemnych
rozliczen stron przed ogélnymi zasadami bezpodstawnego wzbogacenia
i deliktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Ta odrebna regulacja dotyczy
posiadania wykonywanego bez istniejgcego stosunku prawnego, tgczgcego
wiasciciela i posiadacza. W razie istnienia pomiedzy stronami stosunku
prawnego, bedgcego podstawg posiadania cudzej rzeczy, rozliczenie nastgpi¢
powinno wedtug rezimu prawnego normujgcego ten stosunek prawny. Oznacza to,
ze przepisy art. 224 do 230 k.c. nie majg zastosowania do stosunku umownego
miedzy wiascicielem a inng osobg, na podstawie ktérego korzystata ona z rzeczy
za zgodg wiasciciela. W takim wypadku, w pierwszej kolejnosci, stosowac nalezy
postanowienia umowy, a w razie jej braku lub odpadniecia tytutu, przepisy
Kodeksu cywilnego o zobowigzaniach (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia

27 lutego 2009 r., Il CSK 512/08, niepubl.). Roszczenia przewidziane powotanymi



przepisami sg $cisle zwigzane z samym posiadaniem w tym znaczeniu, ze
powstajg tylko w stosunkach miedzy wiascicielem a posiadaczem w rozumieniu
Kodeksu cywilnego. Przyjete zostato w orzecznictwie i podziela to Sgd Najwyzszy
W rozpoznawanej sprawie, ze roszczenie posiadacza o zwrot naktadow ma
obligacyjny charakter (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r.,
I CKN 57/96, OSNC 1997/6-7/92), czego konsekwencjg jest mozliwosc
realizowania ich wzgledem wtasciciela, ktory odebrat rzecz z naktadami, poniewaz
w razie zbycia tej rzeczy, jej nabywcy nie wigze z bylym posiadaczem Zzaden
stosunek zobowigzaniowy, jesli umowa nie zawiera innych postanowien. Istotne
znaczenie ma zatem ustalenie na samym poczgtku, na podstawie jakiego
stosunku prawnego czynigcy naktady wiadat rzeczg i dokonywat na nig naktadow.
Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku nie dokonat zdecydowanego
okreslenia charakteru wtadania nieruchomoscig przez powddke, poza
wykluczeniem samoistnego posiadania w dobrej wierze. Stwierdzenie natomiast,
ze byta ona posiadaczem w ztej wierze nie precyzowato jego rodzaju (samoistne,
zalezne). Niekonsekwentnie Sgd ten odwotywat sie z jednej strony do wiedzy
powodki, ze nie byta wiascicielem, a z drugiej wskazywat na zakres roszczen
przewidzianych art. 226 § 2 w zwigzku z art. 230 k.c., ktéry dotyczy posiadacza
zaleznego. Dla okreslenia charakteru roszczenia powddki istotne byto
sformutowanie prawnego znaczenia faktow, ktére doprowadzity do uzyskania przez
nig wiladztwa nad nieruchomoscig i poczynienia naktadow w postaci budynku
przeznaczonego na sklep spozywczy dla mieszkancéw Gminy. Tres¢ uchwaty
z dnia 17 grudnia 1986 r. wskazuje na to, ze nieodptatne przekazanie
nieruchomosci powoddce poprzedzone byto uchwatg zebrania wiejskiego z dnia
5 maja 1986 r. i fgczyto sie z dgzeniem do wybudowania sklepu spozywczego.
Pozwana dziatata w btednym przekonaniu, ze nieruchomos¢ stanowi mienie
gromadzkie, co bylo przyczyng powotania i dochowania warunkéw zawartych
w przepisach regulujgcych tryb przekazywania takiego mienia (rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 29 listopada 1962 r. w sprawie zarzgdu mieniem
gromadzkim oraz trybu jego zbywania — Dz. U. Nr 64, poz. 303 ze zm.). Nie zostat
doprecyzowany charakter uprawnienia powddki do przejetej nieruchomosci, poza

wskazaniem nieodptatnosci przekazania oraz zastrzezenia zawarcia w przyszitosci,



po zatwierdzeniu przez Gminng Rade Narodowg, umowy w formie aktu
notarialnego, bez blizszego oznaczenia jej rodzaju. Zapis dotyczgcy sporzgdzenia
umowy w formie aktu notarialnego nie przesadza o zobowigzaniu sie pozwanej do
przeniesienia wtasnosci, ale i nie wyklucza umowy do tego prowadzgcej, jak tez
innego rodzaju umowy, skoro kazda mogta by¢ sporzadzona w takiej formie,
a wymaganie dochowania tej formy dotyczytlo umowy przenoszgcej wtasnosc.
Do wypetnienia tego wskazania nie doszto, z uwagi na btedng ocene stanu
prawnego nieruchomosci, a zadna ze stron nie doprowadzita do zawarcia,
proponowanej przez pozwang, umowy dzierzawy. Brak po stronie pozwanej
przymiotu wtasciciela nieruchomosci nie wptywat na waznos¢ oswiadczenia
zawartego w opisanej uchwale, skoro nie zawierata ona ani oswiadczenia
0 przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci, ani nawet zaskarzalnego zobowigzania
sie do dokonania tego. Majgc na uwadze zgodny zamiar stron i cel
podejmowanych czynnosci, fgcznie ze staraniami powodki o uzyskanie pozwolenia
na budowe i decyzjg zezwalajgcg z dnia 20 pazdziernika 1986 r., nalezy stwierdzic,
ze przyczyng przekazania nieruchomosci bytlo wspdlne zamierzenie dokonania
rozbudowy pawilonu handlowego i zorganizowania w nim sklepu spozywczego.
W ten sposob pozwana zrealizowata zadanie zaspokojenia potrzeb mieszkancow
Gminy. Uzyty w tresci uchwaty zwrot ,przekazanie nieruchomos$ci" nie oznaczat
zadnej konkretnej czynnosci prawnej, ktéra uregulowana byta przepisami Kodeksu
cywilnego. Nie zawarto w niej wyjasnienia, o jaki stosunek prawny chodzi. Wobec
tego nalezato przyjgc, ze zwrot ten oznaczat faktyczne przekazanie nieruchomosci
we witadanie dla zrealizowania inwestycji, urzgdzenia sklepu i prowadzenia go.
Przemawia to za okresleniem wtadztwa powddki jako uprawnienia do posiadania
nieruchomosci i korzystania z niej w uzgodniony sposob. Pozwana, bedgc jedynie
posiadaczem nieruchomosci, nie mogta przekaza¢ powddce uprawnienia
w szerszym zakresie, a zatem uzasadnione byto twierdzenie powddki, ze byta
posiadaczem zaleznym w dobrej wierze. Odmienne stanowisko Sadu
Apelacyjnego stanowi konsekwencje wykfadni oswiadczenh stron sprzecznej ze
wskazaniami objetymi art. 65 k.c. Strony porozumiaty sie w kwestii posiadania
nieruchomosci i czynienia naktadéw, nie okreslity jednak zasad ich rozliczenia.

Nie doszto do porozumienia z wiascicielami nieruchomos$ci. Pozwana przejeta,



po uzyskaniu prawa wiasnosci i tytulu egzekucyjnego przeciwko powddce,
nieruchomos$¢ wraz z pawilonem. Roszczenie o zwrot tych naktaddw powinno by¢
ocenione na gruncie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 do 409
k.c.). Nie byto podstaw do podzielenia stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ze nalezato
rozwazy¢ trafnosS¢ orzeczenia w oparciu o przepisy art. 226 w zwigzku z art. 230
k.c., skoro posiadanie nieruchomosci i dokonywanie naktadow byto przedmiotem
uzgodnien stron w czasie, kiedy pozwana nie byta wtascicielem nieruchomosci.
Nietrafnie przyjat ten Sad, ze pozwana nie jest biernie legitymowana w zaistniatym
pomiedzy stronami sporze. Windykacja nieruchomosci dokonana zostata na rzecz
pozwanej, poprzedni wiasciciele nie odzyskali nieruchomosci, a tym samym nie
przejeli naktadéw. Nabycie przez pozwang wiasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie nie wyklucza obowigzku rozliczenia naktadéw w ustalonych
okolicznosciach rozpoznawanej sprawy.

Kwestia istnienia wzbogacenia nie byla przedmiotem rozpoznania,
a odmowa przeprowadzenia dowodow zmierzajgcych do wykazania go, czyni
zasadnym zarzut naruszenia przepiséw postepowania art. 278 § 1 w zwigzku z art.
227, art. 217 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c. Ciezar udowodnienia faktu wzbogacenia
spoczywat na powddce (art. 6 k.c.) i takie tez stanowisko wyrazone zostato
w zaskarzonym  wyroku. Kwestia natomiast skutecznosci wykazania
powotywanych faktow oceniana jest w oparciu o przepisy procesowe. Niezasadne
bytlo zatem objecie zarzutem naruszenia, przez niezastosowanie, art. 6 k.c. (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2011 r., Il CSK 431/10, niepubl.; z dnia
20 stycznia 2011 r., | CSK 409/9, niepubl.; z dnia 25 czerwca 2010 r., | CSK
544/09, niepubl.; z dnia 16 czerwca 2010 r., | CSK 482/09, niepubl.). Nie mogt
odnie$¢ zamierzonego skutku zarzut naruszenia art. 234 k.p.c., przez niewtasciwe
zastosowanie, poniewaz Sad Apelacyjny przyjat, w oparciu o powotane fakty, ze
wiadanie nieruchomoscig przez powodke byto dziataniem w ztej wierze, a zatem
uznat, ze domniemanie zostato obalone. Inng kwestig jest trafno$¢ tego
stwierdzenia, ktora zostata juz omodwiona. Z tych samych wzgledéw nie mozna
podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 7 k.c., skoro obalenie objetego nim domniemania
jest prawnie dopuszczalne. Utrwalony zostat w orzecznictwie, podzielany

W rozpoznawanej sprawie, poglad, ze naruszenie przez sad drugiej instancji art.



328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ uzasadniong podstawe
skargi kasacyjnej tylko wtedy, gdy uzasadnienie kwestionowanego orzeczenia nie
pozwala na jego kontrole kasacyjng (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2011 r., | PK 153/10, niepubl.; z dnia 9 wrzesnia 2010 r., | CSK
679/09, niepubl.; z dnia 4 marca 2010 r., | CSK 439/09, niepubl.; z dnia 21 stycznia
2010 r., | CSK 209/09, niepubl.). Racje ma skarzgca, ze Sad Apelacyjny
niejednoznacznie okreslit charakter jej wtadztwa w stosunku do nieruchomosci, ale
nie czynito to niemozliwym przeprowadzenia kontroli skarzonego rozstrzygniecia.

Z powyzszych wzgleddéw zaskarzone orzeczenie podlegato uchyleniu,
w oparciu o art. 398" k.p.c., a sprawa przekazaniu do ponownego rozpoznania.
Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego pozostawione zostato, na

podstawie art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398! k.p.c., koncowemu rozstrzygnieciu.



