Sygn. akt | CSK 603/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa E. J., J. S., J. S.,L.S., T.W,,A. S, W.O,,M. O., M. O., J.
U.iM. U.

przeciwko miastu stotecznemu Warszawie

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 sierpnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 3 marca 2015 r.,
sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1. w czesci oddalajacej
apelacje powodow: E. J. do kwoty 736363 2zt (siedemset
trzydziesci szes¢ tysiecy trzysta szesédziesiat trzy), J. S. do
kwoty 99126 zI (dziewiecdziesiat dziewieé tysiecy sto

dwadziescia szes¢), J. S. do kwoty 74345 zt (siedemdziesiat



cztery tysigce trzysta czterdziesci pie¢), L. S. do kwoty 74345 z}
(siedemdziesiat cztery tysigce trzysta czterdziesci pie¢), T. W. do
kwoty 74345 z} (siedemdziesiat cztery tysigce trzysta czterdziesci
pie¢), A. S. do kwoty 74345 zt (siedemdziesiat cztery tysigce
trzysta czterdziesci pie¢), W. O. do kwoty 566433 zt (piecset
szescdziesigt szes¢ tysiecy czterysta trzydziesci trzy), M. O. do
kwoty 141609 2zt (sto czterdziesci jeden tysiecy szescéset
dziewie¢), M. O. do kwoty 566433 zt (pieéset szescdziesiat szes¢
tysiecy czterysta trzydziesci trzy), J. U. do kwoty 212413 zi
(dwiescie dwanascie tysiecy czterysta trzynascie) i M. U. do
kwoty 212413 2zt (dwiescie dwanascie tysiecy czterysta
trzynascie) oraz w punkcie 2. rozstrzygajagcym o kosztach
postepowania i w tym zakresie sprawe przekazuje do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie W. J., E. J.,, A. S.,, W. O., W. O., M. O., J. U. i M. U. wniesli o
zasgdzenie poczatkowo od Skarbu Panstwa, a nastepnie wylgcznie od
dopozwanego Miasta Stotecznego Warszawy na ich rzecz odszkodowania w
tgcznej wysokosci 5 205 388 zt z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwanego w okresie od 28 pazdziernika 1998 r. do 31 lipca 2008 r. z ich
nieruchomosci przy ul. P. w W. Kwoty dochodzone przez kazdego z powoddéw,
sktadajgce sie na powyzszg sume odpowiadaty ich udziatom spadkowym w tej
nieruchomosci i dochodzone byty wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wydania
wyroku do dnia zaptaty. W dniu 27 marca 2012 r. powodowie cofneli powddztwo
przeciwko Skarbowi Panstwa i zrzekli sie roszczenia w tym zakresie; postepowanie

w tej czesci zostato umorzone.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo.
Ustalit, ze nieruchomos$¢ przy ul. P., stanowigca wéwczas witasnos¢ J. W., objeta

zostata dziataniem dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu



gruntdw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. z 1945 r. Nr 50, poz. 279 ze zm.).
Orzeczeniem administracyjnym z 1 sierpnia 1951 r. Prezydium Rady Narodowej
m.st. Warszawy odmoéwito dotychczasowemu wiascicielowi przyznania prawa
wiasnosci czasowej do gruntu, stwierdzajgc jednoczesnie, ze na podstawie art. 8
dekretu wszystkie budynki na tym gruncie przeszty na wtasno$¢ Skarbu Panstwa.
Odwotanie J. W. nie doprowadzit do zmiany orzeczenia, ktére Ministerstwo
Gospodarki Komunalnej utrzymato w mocy decyzjg z 6 listopada 1951 r. Od 3 lipca
1956 r. w ksiedze wieczystej dla nieruchomosci jako wtasciciel ujawniony byt Skarb
Panstwa. W dniu 11 czerwca 1991 r. Wojewoda Warszawski wydat decyzje
komunalizacyjng stwierdzajgcg nieodptatne nabycie wilasnosci tej nieruchomosci z
mocy prawa przez gmine Dzielnice (...) - z wytgczeniem sprzedanych 40 lokali w
znajdujgcym sie na niej budynku. W kwietniu 1995 r. zarzad nieruchomoscig
przejeta Wspolnota Mieszkaniowa ul. P. w W. Decyzjami z 25 wrzesnia 1997 r. i z
31 pazdziernika 2002 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast stwierdzit
niewaznos$¢ orzeczenia administracyjnego z 1 sierpnia 1951 r. oraz decyzji z 6
listopada 1951 r. poczatkowo w czesci dotyczgcej niewydzielonych lokali i
przypadajgcych na nie udziatbw w nieruchomosci wspdlnej i prawie do gruntu,
a nastepnie takze w czesciach dotyczgcych dziatek budowlanych przeznaczonych
na urzgdzenie wspolnego ogrodu i wspodlnego dojazdu. W pozostatym zakresie
(. co do sprzedanych nieruchomosci lokalowych z udziatem w czesciach
wspolnych budynku i prawie do gruntu) decyzje z 1951 r. zostaly uznane za
wydane z naruszeniem prawa. Pismem z 14 listopada 2001 r. Dzielnica (...)
zwrocita sie do powodow z pytaniem, czy nadal ma spetnia¢ funkcje wtascicielskie

w odniesieniu do ich czesci nieruchomosci.

Whiosek dekretowy J. W. z 5 lutego 1948 r. zostat rozpoznany 11 grudnia
2007 r. i na jego podstawie na rzecz spadkobiercow wnioskodawcy ustanowiono w
odpowiednich udziatach prawo uzytkowania wieczystego na 99 lat 0,4140 czesci
gruntu o powierzchni 1178 m? oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr (...).
Decyzjg z 4 lipca 2008 r. stwierdzono niewazno$¢ decyzji kanalizacyjnej dotyczgcej
tej dziatki, a 22 lipca 2008 r. nastgpito protokolarne przekazanie przez pozwanego
powodom zarzgdu i administracji budynku mieszkalnego potozonego na dziatce, z

wytgczeniem udziatdw przypadajgcych sprzedanym lokalom mieszkalnym. W



punkcie IV ust. 5 protokotu znalazt sie zapis, zgodnie z ktérym ,Wszelkie dochody,
nakfady i koszty dotyczgce budynku, z wytgczeniem udziatdw przypadajgcych
sprzedanym lokalom mieszkalnym, nalezg do dnia 31 lipca 2008 r. do Miasta, zas
od dnia 1 sierpnia 2008 r. do przejmujgcych”. Przy protokolarnym przekazaniu
powodow reprezentowali E. J. i W. O., pozwanego z-ca Burmistrza Dzielnicy (...)
m.st. Warszawy G. O. W toku rozméw w sprawie przekazania nieruchomosci
powodowie byli reprezentowani przez profesjonalnych petnomocnikow. Po
przejeciu nieruchomosci powodowie wypowiedzieli najemcom 23 lokali
mieszkalnych i 2 lokali uzytkowych umowy najmu w zakresie wysokosci czynszu.
Umowy z nowymi stawkami zawarte zostaty od 1 grudnia 2008 r., kolejna zmiana
czynszu nastgpita od 1 lipca 2010 r. Budynek przy ul. P. jest wpisany do rejestru
zabytkéw. Obejmuje 65 lokali mieszkalnych i 8 lokali uzytkowych o fgcznej
powierzchni 4500,22 m? Suma powierzchni 26 niewyodrebnionych lokali
mieszkalnych wynosi 1393,27 m?, a powierzchnia 4 lokali uzytkowych 402,21 m? -
lacznie 1 795,48 m?, co stanowi 39,90% w powierzchni wszystkich lokali w budynku.
Najemcy lokali w przedmiotowej nieruchomos$ci poczgtkowo byli objeci czynszem
regulowanym, pozniej podwyzki nastepowaty w drodze wypowiedzenia. Pozwany
pobrat w okresie od 21 maja 1999 r. do 31 lipca 2008 r. z tytutu czynszu za objete
sporem lokale fgcznie 1 653 580,31 zt. Jednoczes$nie sfinansowat naktady
konieczne na remonty oraz optacit podatki tgcznie wydatkujgc 355 355,08 zt. Na
podstawie opinii biegtego Sgd Okregowy ustalit, ze w okresie od 21 maja 1999 r. do
31 lipca 2008 r. mozliwe byto uzyskanie czynszu w wysokosci 4 485 743 zt.
Powddztwo oddalit jednak uwzgledniajgc zarzut przedawnienia roszczenia za okres
od 28 pazdziernika 1998 r. do 20 maja 1999 r. oraz zarzut braku legitymacji biernej
pozwanego. Uznat, ze w konsekwencji stwierdzenia czesciowej niewaznosci decyzji
z 1951 r. poprzednicy prawni powodow i oni sami nigdy nie utracili prawa wtasnosci
nieruchomos$ci budynkowej, ktorej dotyczyta niewazna czes$¢ decyzji. Na rzecz
powoddéw ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego w dniu 17 grudnia 2007 r.,
zas protokolarne przekazanie niesprzedanej czesci nieruchomosci nastgpito 1
sierpnia 2008 r. Pozwany wtadat wiec bez tytutu prawnego niesprzedang czescig
budynku do 31 lipca 2008 r. i czerpat z niej pozytki pobierajgc czynsze od lokatoréw

jako posiadacz samoistny nieruchomosci, zas lokatorzy wiadajgcy poszczegdinymi



lokalami byli ich posiadaczami zaleznymi. Sgd Okregowy stanat na stanowisku, ze
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy (jako roszczenie $cisle
powigzane z roszczeniem windykacyjnym) przystuguje witascicielowi tylko wobec
posiadacza, ktory w danym okresie bez podstawy prawnej fizycznie wtadat rzecza,
a pozwany nie byt takim podmiotem, poniewaz w 1995 r. przekazat nieruchomosc¢
powoddéw w zarzgd Wspdlnocie Mieszkaniowej. Nieruchomoscig powodow wiadali
faktycznie najemcy niesprzedanych lokali. Roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy przystugiwato wiec powodom wytgcznie
przeciwko posiadaczom zaleznym — najemcom, wobec czego pozwane Miasto nie
miato legitymaciji biernej w niniejszej sprawie o zaptate takiego wynagrodzenia.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji powodom przystugiwato przeciwko pozwanemu
posiadaczowi samoistnemu jedynie roszczenie o zwrot pozytkow, ktérego jednak
powodowie nie zgtosili i ktorego zrzekli sie w pkt 5 czesci IV protokotu przekazania
nieruchomosci za okres do dnia jej przekazania. Sgd odnotowal, ze trzy lokale byty
w tym czasie pustostanami, co oznacza, ze pozwany byt ich samoistnym
posiadaczem, jednak nie przyznat z tego tytulu powodom wynagrodzenia
(ktore wyliczyt na tgczng kwote 90 278,95 zl), wskazujgc, ze zostata wyjasniona
przyczyna niewynajecia tych lokali. Wariantowo Sgd Okregowy rozwazyt zasadnosc¢
roszczen powoddéw gdyby przyjg¢, ze mogli skierowaé przeciwko pozwanemu
roszczenie stanowigce przedmiot niniejszej sprawy i uznat, ze powodowie co
najmniej w czesci zrzekli sie odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania
z nieruchomosci, poniewaz ustalajgc jego wysokos¢ nalezato bra¢ pod uwage
kwote, jakg powodowie mogliby uzyskac z tytutu pozytkéw z nieruchomosci. Jednak
w kwestii pozytkbw strony zawarly umowe przy przekazywaniu powodom
nieruchomosci, ktérej wyinterpretowang przez Sad trescig bylo zrzeczenia sie
roszczen z tytutu pozytkow uzyskanych i naleznych ale niewyegzekwowanych do
chwili przekazania na rzecz pozwanego. Dlatego powodowie z tytutu bezumownego
korzystania przez pozwanego z ich nieruchomosci, mogliby domagac¢ sie od niego
jedynie réwnowartosci mozliwych do uzyskania pozytkow, przekraczajgcych
rzeczywiscie uzyskane przez niego w spornym okresie przez pozwanego. Bazujgc
na wyliczeniach biegtego Sgd oszacowat je na 2 476 807,61 zt (kwota 4 485 743 zt

pomniejszona o faktycznie pobrany czynsz - tj. 1 653 580,31 zt oraz o wartos¢



nakfadéw koniecznych w wysokosci 355 355,08 zt - poniewaz pozwanego nalezato

traktowac jako posiadacza w ztej wierze.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia z dnia 3 marca 2015 r. oddalit
apelacje powoddw od wyroku Sadu pierwszej instancji. Stan faktyczny ustalony
przez Sad pierwszej instancji uznat za zasadniczo prawidtowy i niesporny i wskazat,
ze spor  skupiat  sie na interpretacii zapisbw  zamieszczonych
w protokole przekazania nieruchomosci. Sad odwotawczy podzielit stanowisko
Sadu Okregowego, ze dochodzone roszczenie ulegto przedawnieniu za okres
od 28 pazdziernika 1998 r. do 20 maja 1999 r. Zgodzit sie tez, ze powodowie
dochodzg =zaptaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomosci powodow obliczonego przy zastosowaniu sredniej stawki rynkowe;j
jako podstawe prawng wskazujgc art. 224-229 k.c. Poddajgc wyktadni zapis
zawarty w protokole z dnia 22 lipca 2008 r. Sad drugiej instancji nie zgodzit sie
pogladem Sadu Okregowego, ze rozumie¢ go nalezy jako zrzeczenie sie przez
powodow roszczen o zwrot pozytkdw. Uznat, Ze intencjg stron bylo zawarcie
umowy, w ktorej dokonaty rozliczen wzajemnych roszczen w drodze ich
kompensaty. Powodowie w ramach tego rozliczenia otrzymali zwrot pozytkdéw
pobranych przez pozwanego, a pozwany zwrot kosztéw poniesionych na
utrzymanie nieruchomosci, w tym na remonty. Przy tym ich zgodnym zamiarem
byto, aby wzajemne naleznosci nie byly szczegdtowo rozliczane, lecz zeby sie
wzajemnie wyzerowaty. Taki wniosek Sad wywidédt z zeznan A. J., E. J. i W. O.
Konkludujac wyniki wyktadni Sgd odwotawczy ocenit, podobnie jak Sgd pierwszej
instancji, ze powodowie nie mogg domaga¢ sie od pozwanego tej czesci
wynagrodzenia, na ktorg sktadajg sie pobrane pozytki, mogg jedynie zgda¢ zwrotu
pozytkow, ktorych pozwany z powodu ztej gospodarki nie osiggnat. Przyjat
jednoczesnie, ze wiasciciel jest uprawniony tylko do takich roszczen
uzupetniajgcych, ktére nie spowodujg jego bezpodstawnego wzbogacenia. Jezeli
pozytki, ktore lokal mogt przynosi¢ wiascicielowi, odpowiadajg naleznosciom za
jego najem, jakie mogtby uzyskaé, gdyby go sam wynajat, wtasciciel nie moze
domagac¢ sie jednoczes$nie wynagrodzenia za korzystanie z lokalu i zwrotu
pobranych pozytkow, lecz musi dokona¢ wyboru jednego z tych roszczen, gdyz

wynagrodzenie i pozytki sg réwnowazne. Jezeli wiec powodowie pobrali



rownowartos¢ pozytkbw w ramach umownej kompensaty, to - zdaniem Sagdu
Apelacyjnego - nie mieli juz legitymacji do dochodzenia od pozwanego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy. Gdyby jednak ewentualnie
przyja¢, ze powodom przystuguje legitymacja do zgdania wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy pomniejszonego o pozytki, ktére juz zostaty im
zwrocone, to powodowie musieliby wykazaé, pozytki sg mniejsze niz nalezne im
wynagrodzenie z uwagi na to, ze pozwany prowadzit ztg gospodarke lokalami i
wynajmowat je pobierajgc czynsz nizszy, niz mozliwy do uzyskania w danych
okolicznosciach. Sad uznat, ze powodowie nie zaoferowali takiego dowodu i nie
wykazali, ze pozwany prowadzit ztg gospodarke lokalami, ktérych stan pozwalat na
uzyskanie wyzszych czynszow rynkowych. Na podstawie materiatu dowodowego
Sad ustalit, ze stan techniczny lokali mieszkalnych byt sredni do ztego, a standard
wykonczenia niski i tylko trzy z nich nie byly zasiedlone na podstawie
administracyjnej decyzji o przydziale z obowigzujgcym czynszem regulowanym.
Stan techniczny lokali uzytkowych byt sredni do dobrego a standard wykonczenia
podstawowy, jednak lokale te powstaty kosztem Skarbu Panstwa, wpisanego
wowczas jako wiasciciel do ksiegi wieczystej, a ponadto najemcy byli zobowigzani
do wykonywanie na wiasny koszt i we wilasnym zakresie biezgcych remontow i
napraw. Hipotetycznych stawek czynszu wyliczonych przez biegtego Sad drugiej
instancji nie uznat za dowod prowadzenia przez pozwanego ztej gospodarki
lokalami, skoro réwniez powodowie po objeciu nieruchomosci tylko dwukrotnie
podwyzszyli czynsz. Sgd odwotawczy zaznaczyt, ze powodowie dochodzili od
pozwanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, nie zas zwrotu pozytkdw w
tym nieosiggnietych przez pozwanego z powodu ztej gospodarki. Decyzja o tym
jakiego rodzaju roszczenie wiasciciel uzna za wtasciwe nalezy do niego, jednak raz
dokonany wybor, polegajacy na rozliczeniu ,wszelkich dochoddéw, naktadow i
kosztow”, determinuje rodzaj roszczenia, z ktérym wiasciciel moze wystgpi¢ na

droge sgdowa.

Sad odwotawczy podzielit réwniez poglad Sadu Okregowego, ze
w przypadku oddania rzeczy w posiadanie zalezne, wtascicielowi przystuguje
przeciwko posiadaczowi samoistnemu w ztej wierze roszczenie o zwrot pobranych

pozytkow (jak np. czynsz najmu) oraz o zwrot wartosci pozytkdw, ktérych z powodu



ztej gospodarki nie uzyskat (art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.), natomiast
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytutu prawnego moze
kierowa¢ przeciwko posiadaczowi zaleznemu, jako temu ktéry faktycznie wtada
rzeczg. Wyjasnit rowniez, ze podziela poglad wyrazony w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013, Ill CZP 36/13 o samodzielnym charakterze

roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniesli powodowie E. J., J.
S,J.S,L S, T.W,A.S,,W.0.,,M. O,, M. O, J. U,, M. U.. Skarga oparta zostata
na obu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. Skarzacy zarzucili naruszenie przepiséw
postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik sprawy - ich zdaniem Sad
Apelacyjny uchybit art. 227 w zw. z art. 378 § 1 i w zw. z art. 382 k.p.c. nie
uwzgledniajgc tresci zeznan s$wiadka E. Z. i nie ustosunkowujgc sie do
podniesionego w apelacji powoddéw zarzutu dotyczgcego pominiecia tego dowodu.
Jako naruszone przepisy prawa materialnego skarzgcy wskazali art. 65 § 1i 2 w
zw. z art. 353 § 1 k.c., zarzucajgc ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce na
przyjeciu, ze intencja stron byta kompensata roszczen powodéw o zwrot pozytkow
Z roszczeniami pozwanego z tytutu naktadow i kosztéw poniesionych na
nieruchomos¢ oraz btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w wyniku ktérego
Sad przyjat, ze znacznie roznigce sie wierzytelnosci ulegty umorzeniu do zera.
Zarzucili réwniez btedne zastosowanie art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. przez
odmoéwienie powodom legitymacji czynnej do dochodzenia roszczenia
0 wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci z uwagi na
uzyskanie w drodze kompensaty pozytkbw od pozwanego a takze biedng
wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie tych przepisdw przez przyjecie, ze wtasciciel
musi dokona¢ wyboru roszczenia i moze sie domaga¢ od samoistnego posiadacza
nieruchomosci w zitej wierze albo wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomosci albo zwrotu pobranych przez takiego posiadacza pozytkéw oraz
pozytkdow, ktérych ten nie uzyskat z uwagi na zla gospodarke, nie moze
natomiast domagac sie dodatkowo roéznicy wartosci miedzy roszczeniem o wiekszej
I mniejszej wartosci. We wnioskach domagali sie uchylenia wyroku w zaskarzonej

czesci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu



w Warszawie, z pozostawieniem temu Sagdowi rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego oraz rozpoznanie skargi kasacyjnej na rozprawie.

W odpowiedzi na skarge kasacyjna powoddéw pozwany wniost o oddalenie
tej skargi oraz o zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu

kasacyjnym wg norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowym problemem jaki wystgpit w niniejszej sprawie jest zagadnienie
zakresu i charakteru i wzajemnego stosunku roszczen jakie wiascicielowi rzeczy
przystugujg w stosunku do jej posiadacza w ziej wierze, a takze oznaczenie
prawidtowego adresata tych roszczen w sytuaciji, kiedy posiadacz samoistny oddat
rzecz innym osobom w posiadanie zalezne na podstawie zawartej z nimi umowy
ite osoby faktycznie wtadajg rzeczg. Z ustalen obydwu Sadéw wynika, ze
posiadaczem samoistnym, wtadajgcym udziatem powodédw w prawach do
nieruchomosci przy ul. P. jak wiasciciel byto pozwane Miasto st. Warszawa.
Poniewaz zas nieruchomos¢ obejmowata kamienice z lokalami mieszkalnymi i
uzytkowymi, pozwany wynajmowat te lokale najemcom zgodnie zich
przeznaczeniem, a najemcy korzystali z nich na podstawie umownie uzyskanych
praw obligacyjnych, wiec byli posiadaczami zaleznymi, ktérzy wykonywali faktyczne
wiadztwo nad rzeczg. Taki stan rzeczy sktonit Sgdy orzekajgce w niniejszej sprawie
do wytozenia art. 224 § 2 i art. 225 k.c. w powigzaniu z art. 230 k.c. w ten sposob,
ze na podstawie art. 224 § 2 w zw. zart. 225 k.c. wzgledem posiadacza
samoistnego przystuguje wiascicielowi rzeczy roszczenie o zwrot pobranych
pozytkow, ktérych posiadacz ten nie zuzyt, jak rowniez o uiszczenie wartosci tych,
ktére zuzyt i tych, ktérych z powodu ztej gospodarki nie uzyskat), a w stosunku do
posiadacza zaleznego - roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Sad
Apelacyjny ponadto przyjat, ze roszczenia o zwrot pozytkdw i roszczenie o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sg réwnowazne, wobec czego wiasciciel
musi dokona¢ wyboru jednego z nich, poniewaz uzyskujgc obydwa swiadczenia

zostatby bezpodstawnie wzbogacony.

Tak przeprowadzona wykfadnia wskazanych przepisow nie jest jednak
prawidtowa. Wprawdzie roszczenia uzupetniajgce, ktdérych celem jest rozliczenie
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i przywrocenie réwnowagi majgtkowej pomiedzy wiascicielem a posiadaczem
posiadajgcym jego rzecz bez skutecznego wobec wiasciciela tytutu prawnego majag
zastosowanie do obu rodzajow posiadaczy (jakkolwiek do posiadaczy zaleznych
jedynie odpowiednio, o ile z przepisdw regulujgce stosunek, ktéremu odpowiada
posiadanie nie wynika nic innego), jednak zakres obowigzkéw posiadaczy
przewidziany w powotanych przepisach nie jest uksztattowany w sposob odczytany
przez Sad Apelacyjny. Artykut 224 i art. 225 k.c. normujg bezposrednio stosunki
pomiedzy witascicielem rzeczy a jej nieuprawnionym posiadaczem samoistnym.
Okreslajg je na trzy rézne sposoby w zaleznosci od tego jak ksztattuje sie stan
Swiadomosci posiadacza i jakie dziatania podejmuje wiasciciel. Jesli posiadacz
samoistny pozostaje w dobrej wierze, a wtasciciel nie decyduje sie na podjecie
krokow windykacyjnych, nie jest zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia
i zachowuje prawo do wszelkich (takze cywilnych) pozytkéw, jakie rzecz
przynosi (art. 224 § 1 k.c.). Jego status zmienia sie z chwilg, kiedy dowiaduje sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu przez wiasciciela rzeczy powodztwa o jej wydanie.
Taki krok powinien skitoni¢ posiadacza do refleksji nad zasadnoscig przekonania
0 przystugujgcym mu prawie do rzeczy, co ustawodawca tgczy z obowigzkami
zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i zwrotu pobranych od tej chwili,
niezuzytych pozytkéw oraz uiszczenia wartosci zuzytych. Jezeli natomiast
posiadacz pozostaje w ztej wierze, a wiec wie, ze nie przystuguje mu uprawnienie
do rzeczy — jego obowigzki rozszerzajg sie na rozliczenie sie z wiascicielem
rowniez z pozytkdw nieosiggnietych w wyniku prowadzenia ziej gospodarki.
Poniewaz art. 224 § 1 k.c. wymienia zarbwno pozytki naturalne jak i cywilne -
przyja¢ nalezy, ze obowigzek rozliczenia dotyczy obydwu typdw pozytkdw.
Przepisy méwig przy tym o pozytkach pobranych, pozytkach zuzytych i pozytkach
nieuzyskanych z powodu ztej gospodarki przez posiadacza, co w odniesieniu do
pozytkdw cywilnych, a wiec dochoddéw jakie rzecz przynosi na podstawie stosunku
prawnego oznacza, ze dopuszczalng a nawet zalecang aktywnoscig posiadacza
samoistnego rzeczy w ztej wierze jest - jezeli charakter rzeczy na to pozwala -
zawieranie stosunkoéw prawnych zapewniajgcych uzyskiwanie optymalnych
pozytkow cywilnych. Zaniedbania w tym zakresie spowodujg koniecznosc

zrefundowania wilascicielowi przez posiadacza samoistnego nieuzyskanych
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pozytkow kosztem witasnego majatku. Przedmiot sporu w niniejszej sprawie stanowi
rozliczenie pomiedzy samoistnym posiadaczem a wiascicielem z tytutu posiadania
kamienicy z lokalami na wynajem. Prawidtowa gospodarka takg rzeczg polega
na utrzymywaniu jej w stanie umozliwiajgcym oddawanie lokali najemcom na
podstawie umow najmu i uzyskiwanie jak najkorzystniejszych czynszéw. Juz wiec
ztresci art. 224 i 225 k.c. ptynie wniosek, ze oddawanie przez samoistnego
posiadacza rzeczy, ktérej charakter za tym przemawia, w posiadanie zalezne na
podstawie stosunkdéw prawnych przynoszgcych pozytki cywilne jest zachowaniem
zgodnym z zatozeniami tych przepisow. Taki poglad nie pozostaje w sprzecznosci
z konstrukcjg umowy najmu, ktéra - co jest pogladem powszechnie akceptowanym
— z uwagi na swdj obligacyjny charakter nie wymaga, aby wynajmujgcy byt
wiascicielem wynajmowanej rzeczy, wystarczajgca jest faktyczna mozliwosé
wydania przedmiotu najmu i umozliwienia najemcy spokojnego posiadania tego
przedmiotu (por. orzeczenie SN z dnia 14 kwietnia 1961 r., 3 CR 806/60, OSN 1962,
nr lll, poz. 101; orzeczenie SN z dnia 6 lutego 1997 r., Il CKN 48/96, Lex nr 78216).
Logiczng konsekwencjg obowigzku gospodarnego podejscia przez samoistnego
posiadacza w ztej wierze do posiadanej rzeczy cudzej jest koniecznosc¢
poszanowania zawieranych przez niego umoéw przynoszacych pozytki cywilne.
Uprawniony jest wiec wniosek, ze w wypadku, kiedy posiadacz samoistny oddal
rzecz w posiadanie zalezne zgodnie z zasadami prawidiowej gospodarki -
a posiadacz zalezny wykonuje swoje zobowigzanie umowne - to nie powstaje po
jego stronie zaden dodatkowy obowigzek w stosunku do wiasciciela rzeczy.
Konieczng przestankg ewentualnych roszczenh wiasciciela do posiadaczy zaleznych
bytoby wykazanie ich ztej wiary lub przynajmniej wytoczenie przeciwko nim
powoddztwa o zwrot rzeczy, takie okolicznosci nie byly jednak w sprawie
podnoszone. Przeciwnie - z ustalen faktycznych wynika, ze powodowie przejeli
swoOj udziat w kamienicy uznajgc za wigzgce umowy najmu zawarte przez
pozwanego z mieszkajgcymi tam lokatorami, ktérym jedynie - w drodze
wypowiedzenia - podwyzszyli czynsze najmu. Okolicznosci rozpatrywanej
sprawy wskazujg na zawodnosC¢ kryterium bezwzglednego tgczenia roszczenia
uzupetniajgcego o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy z uprawnieniem

windykacyjnym przystugujgcym wiascicielowi wzgledem faktycznego posiadacza
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w wypadku kiedy posiadacz samoistny oddat rzecz w posiadanie zalezne, gdyz
wtasciciel moze by¢ niezainteresowany windykowaniem rzeczy od posiadacza
zaleznego, a tym samym akceptowaé stosunek obligacyjny lezgcy u podstaw
posiadania zaleznego i dgzy¢ do odzyskania jedynie posiadania samoistnego
w rozumieniu art. 337 k.c., jak ma to miejsce w rozpatrywanej sprawie. W takim
wypadku przeniesienie posiadania nastepuje w drodze przewidzianej w art. 350 k.c.
- a zatem w drodze umowy i z zawiadomieniem o zmianie posiadacza zaleznego
(lub dzierzyciela). Rozwigzaniem byloby przyjecie pogladu prezentowanego
wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2016 r. (Il CSK 95/15,
Lex 2012106) oraz powotanych przez powoda wyrokach z dnia 9 lipca 2015 r.
(I CSK 505/14, Lex nr 1797076) i z dnia 4 grudnia 2015 r. (I CSK 1070/14,
Lex nr 1959537), w ktérych Sad Najwyzszy zwrocit uwage, ze oddanie posiadanej
rzeczy w posiadanie zalezne nie powoduje utraty statusu posiadacza samoistnego
(art. 337 k.c.) i nie zwalnia takiego posiadacza z obowigzku zaptaty wynagrodzenia
wiascicielowi za korzystanie z jego rzeczy bez tytutu prawnego, jezeli samodzielnie
zadecydowat o losie rzeczy i oddat jg w posiadanie zalezne. Posiadacz zalezny
bytby legitymowany biernie wowczas, gdyby wynagrodzenia dochodzit od niego
wtasciciel rzeczy, bedgcy zarazem jej posiadaczem samoistnym, to znaczy
wowczas, gdyby wiasciciel nie utracit posiadania samoistnego swojej rzeczy.
Sad Najwyzszy zwrdcit tez uwage na stusznosciowy argument, Zze nie mozna
zaakceptowa¢ rozumowania, ktére prowadzitby do obcigzenia posiadaczy
zaleznych (w rozpatrywanej sprawie - najemcéw) odpowiedzialnoscig za zaptate
wynagrodzenia za korzystanie z zajmowanych przez nich lokali, jesli zaptacili juz
umowny czynsz najmu wynajmujgcemu, gdyz woéwczas musieliby zaptaci¢ po raz

wtory za to samo.

Wbrew obawom wyrazanym przez Sad Apelacyjny przypisanie posiadaczowi
samoistnemu w zilej wierze obowigzku zaptaty wiascicielowi wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy nie oznacza tez, ze bedzie on obcigzony ponad miare,
a wiasciciel sie wzbogaci w sposéb nieuzasadniony, gdyz uzyska wiecej, niz gdyby
sam nalezycie gospodarowat rzeczg. Takie watpliwosci wynikajg z btednego
zatozenia, ze wynagrodzenie o ktéorym mowa w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.

obliczane jest bez uwzglednienia faktu, iz nieuprawniony posiadacz samoistny,
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przeciwko ktéremu wtasciciel wytoczyt powddztwo o wydanie rzeczy oraz
samoistny posiadacz w ztej wierze majg obowigzek rozliczy¢ sie z wiascicielem
z pozytkbw, co wynika z odwotywania sie do zasad stosowanych w wypadku
korzystania bez umowy =z rzeczy, ktore takich pozytkbw nie przynosity
(np. korzystanie z lokalu mieszkalnego - uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego - zasada prawna z dnia 10 lipca 1984 r., lll CZP 20/84, LEX nr 3001
czy korzystanie z nieruchomosci przez bytego dzierzawce po wygasnieciu umowy -
wyrok z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, LEX nr 52680). Tymczasem
w orzecznictwie zwracano réwniez uwage, ze wysokos¢ wynagrodzenia
przewidzianego w omawianych przepisach stuzy pokryciu wartosci normalnego
zuzycie rzeczy bedgcego nastepstwem prawidtowego jej uzywania (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 1969 r., Il CR 13/69, LEX nr 6463), nalezy do niego
wliczy¢ zwrot kosztow i ciezarow poniesionych na rzecz przez witasciciela
(wyrok Sgdu Najwyzszego z 27 kwietnia 1963 r., Ill CR 51/63, OSNC 1964/5/100).
A wynagrodzenie za bezumowne posiadanie rzeczy przynoszgcej pozytki powinno
zosta¢ obnizone w stosunku do stawek czynszu dzierzawnego obowigzujgcych
w obrocie z uwagi na koniecznos¢ uwzglednienia, ze posiadacz nie ma prawa
do pobierania pozytkow. Uwzglednienie tych zatozen tworzy z art. 224 § 2 w zw.
zart. 225 Kk.c. spojng konstrukcje niepowodujgcg podwojnego obcigzenia
posiadacza wartoscig pozytkbw a jednocze$nie uwzgledniajgca prawo otrzymania
przez wtasciciela ekwiwalentu za niemoznos¢ korzystania z wiasnej rzeczy i jej
zuzywanie przez nieuprawnionego posiadacza. Taki kierunek wyktadni przyjmuje
Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe, co powoduje
konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego wyroku, opartego na zatozeniu, ze
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy i rozliczenie z tytutu pozytkow jakie rzecz
przynosi stanowig zobowigzania zamienne, przy czym zobowigzanym do zapfaty
wynagrodzenia jest posiadacz zalezny, ktéremu posiadacz samoistny w ztej wierze

oddat rzecz we wiadanie.

Drugi z zarzutow dotyczy niekompletnosci materiatu dowodowego
poddanego ocenie przez obydwa Sagdy, spowodowanego pominieciem zeznan
$wiadka E. Z. Nieomoéwienie tych zeznan przez obydwa Sady oraz

nieustosunkowanie sie przez Sad odwotawczy do zawartego w apelacji zarzutu
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nieuwzglednienia tego dowodu jest niewagtpliwe. Jego znaczenie skarzgcy tgczg ze
stanowiskiem Sadu Apelacyjnego o wplywie roszczenia o zaptate pozytkdow na
powddztwo o zaptate wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci. Jakkolwiek
kazde z tych roszczen wiasciciela jest odmienne to - jak juz byta o tym mowa -
uprawnienie do pobierania pozytkéw rzutuje na wysokosS¢ wynagrodzenia, jakie
samoistny posiadacz w zitej wierze zobowigzany jest zaptaci¢ wtascicielowi rzeczy.
Jesli wiec strony poczynityby umowne uzgodnienia, komu przystugiwaé bedag
pozytki w okresie posiadania nieruchomosci przez pozwang jako posiadaczke
w ztej wierze (odmienne od postanowien art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.),
okolicznosc ta - w zaleznosci od charakteru postanowien - mogtaby mie¢ znaczenie
przy ustalaniu wysokosci wynagrodzenia. Interpretacja znaczenia spornego zapisu
wymaga objecia oceng catosci materiatu dowodowego, ktéry dotyczy okolicznosci
sporzgdzenia i podpisania protokotu zawierajgcego ten zapis i dopiero ustalenia
faktyczne bedace rezultatem takiej oceny mogg stanowi¢ przedmiot
wnioskéw prawnych. Udziat pominietego swiadka w czynnosciach zwigzanych
z protokolarnym przekazaniem nieruchomosci powodom nie jest przez strony
kwestionowany, wobec czego uzasadnione jest przypuszczenie, ze uchybienie

w zakresie oceny dowodow i rozpoznania zarzutéw apelacyjnych mogto wptyng€ na
wynik sprawy.
W konsekwencji zarzuty podniesione przez skarzacych okazaty sie

uzasadnione i nakazywaty uwzglednienie wnioskéw kasacyjnych opartych na

podstawie z art. 398 § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 108 § 2
k.p.c. w zw. z art. 398%! j art. 391 § 1 k.p.c.

R. G.



