Sygn. akt Il CSK 354/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2018 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powddztwa M.K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. [...]
w K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 8 marca 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 22 grudnia 2016 r., sygn. akt VIl Ca [...]/16,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 22 grudnia 2016 r. oddalit apelacje
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej od wyroku Sgdu Rejonowego w K. z dnia 14
czerwca 2016 r. zasadzajgcego od pozwanej na rzecz M.K. kwote 60663,65 zt z

odsetkami tytutem zwrotu poniesionych naktadow.

Sad ustalit, ze powodka na podstawie uchwaty pozwanej z dnia 15 grudnia
1997 r. oraz umowy z dnia 12 listopada 1998 r., nr [...[/98, z éwczesnym
posiadaczem samoistnym nieruchomosci Gming Miasta K. dokonata adaptacji
strychu na cele mieszkaniowe. Pismem z dnia 28 kwietnia 2010 r. umowa najmu
zostata wypowiedziana, zas wyrokiem z dnia 21 stycznia 2014 r. nakazano

powddce, aby oproznita i opuscita zajmowany lokal.

Sad uznat, ze roszczenie powddki znajduje podstawe prawng w art. 226 § 1

zd. 2 w zw. z art. 230 k.c.

Skarga kasacyjna pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego - oparta na obu
podstawach z art. 398% k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia w réznych uktadach
i powigzaniach przepiséw art. 226 § 1, 230, 353, 65 § 1 1i 2, 60, 5 k.c., art. 3
ust. 1 oraz art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), art. 233 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), art. 233 § 1 w zw. z art.
278 k.p.c., izmierza do uchylenia tego wyroku oraz przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnosnie do zarzutu naruszenia art. 3 ust. 1 oraz art. 6 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez przyjecie, ze skarzgca wspdlnota
posiada legitymacje bierng w sprawie trzeba zauwazy¢, ze zdolnos¢ sgdowg majg
jednostki organizacyjne niebedgce osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje
zdolno$é prawng (art. 64 § 1* k.p.c.). Taka jednostka jest wspdinota mieszkaniowa.
Wprawdzie wspodlnote mieszkaniowg tworzy ogo6t wiascicieli, ktérych lokale

wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci (art. 6 zdanie pierwsze ustawy z dnia



24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892),

jednak to wtasnie wspaolnota ma zdolnos¢ prawna.

Zdolnos¢ prawna oznacza, ze ten kto jg posiada moze by¢ podmiotem
kazdego w zasadzie stosunku prawnego i wynikajgcego z niego prawa.
Tylko wyrazny przepis ustawy moze w okreslonej sytuacji ograniczy¢ mozliwosc
nabycia konkretnego prawa lub obowigzku. Stwierdzenie to w petni odnosi sie
do o0s6b fizycznych. Natomiast zdolnosé prawna oséb prawnych i os6b ustawowych
nie obejmuje mozliwosci bycia podmiotem tych stosunkéw prawnych,
ktére wigzg sie tylko z cztowiekiem (stosunki rodzinne, czy spadkowe).
WspdiInota mieszkaniowa jako osoba ustawowa, skoro posiada zdolnos¢ prawng
moze byé codo zasady podmiotem kazdego stosunku prawnego lub prawa
(por. wywody prawne Sadu Najwyzszego w uzasadnieniu wyroku z dnia
26 czerwca 2015 r., | CSK 312/14, nie publ.).

Przyjmujgc, ze brak podstaw do uznania, iz zdolno$¢ prawna wspolnoty
jest ograniczona, zarzut naruszenia art. 3 i 6 ustawy o wiasnosci lokali jest
nieuzasadniony. Nawet jednak gdy traktowaé, tak jak to przyjmuje sie
za uzasadnieniem uchwaty 7 sedziow SN III CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7 - 8,
poz. 69), ze zdolnos¢ ta zostata ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych
z zarzgdzaniem nieruchomos$cig wspolng, powyzszy zarzut takze bytby

nieuzasadniony.

Kluczowg dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej jest kwestia,
na podstawie jakiego stosunku prawnego powoddka korzystata z nieruchomosci
wspoélnoty mieszkaniowej w okresie dokonywania naktadéw i w ramach jakiego
stosunku prawnego poczynita na niej naktady, ktérych zwrotu dochodzi.
Zasadnie bowiem podnosi skarzgca, z powotaniem sie na stanowisko Sadu
Najwyzszego zawarte w uzasadnieniach uchwat z dnia 30 wrzesnia 2005 r.,
[l CZP 50/05 (OSNC 2006, Nr 3, poz. 40) oraz z dnia 10 maja 2006 r., lll CZP
11/06 (OSNC 2007, Nr 3, poz. 38), ze nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego
modelu roszczenia o zwrot naktadow, jak i motywdw legislacyjnych dotyczgcych

tych uregulowan. Zatem wszelkie uogolnienia co do charakteru tego roszczenia



rzeczowego, czy obligacyjnego sg zawodne i dlatego musi by¢ ono oceniane

w kontekscie poszczegolnych instytucji prawa cywilnego, z ktérych wynika.

W sprawie o zwrot naktadow nalezy przeto na wstepie ustalic na podstawie
jakiego stosunku prawnego czynigcy naktady posiadat nieruchomosc¢ i dokonywat
naktadéw. Zgodnie z art. 230 k.c. przepisy dotyczgce roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot naktadow (art. 224 - 226 k.c.), w tym art. 226 § 1 k.c., stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wiascicielem a posiadaczem zaleznym,

o ile z przepiséw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego.

Jezeli zatem Sad uznat, ze o charakterze zaleznym posiadania przesadza
uchwata wspdlnoty i umowa z dnia 12 listopada 1998 r.,, to nalezato
okresli¢ tre$¢ stosunku prawnego powstatego na ich podstawie. Sgd natomiast
wyrazajac stanowisko, ze powddka byta posiadaczem zaleznym nie okreslit tresci
stosunku prawnego, z ktérego wynika ten charakter posiadania. Inaczej, nie
okreslit w ramach jakiego stosunku prawnego powodka poczynita naktady.
W konsekwencji zas nie rozwazyt, czy z przepiséw regulujgcych ten stosunek

prawny nie wynika sposob ich rozliczenia w przypadku braku umownego.

Poza tym, Sad stwierdzajgc, ze strony nie skorzystaly z mozliwosci
umownego uregulowania sposobu rozliczenia naktadéw nie odniost sie do § 2
umowy z dnia 12 listopada 1998 r., ktéry dotyczy naktaddéw, uznajgc go, jak
mozna mniemac¢, za pozbawiony znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Niepodobna natomiast wykluczy¢é odmiennego stanowiska w wyniku dokonanej,
w mysl zasad okreslonych w art. 65 k.c., wyktadni postanowienia tego
paragrafu w powigzaniu z uchwatg skarzgcej wyrazajacg zgode na adaptacje
i poprzedzajgcym jg skierowaniem Gminy z dnia 4 marca 1998 r. do prowadzenia
adaptacji, majgc takze na uwadze pdzniejszg umowg najmu. W szczegdlnosci,
ze w ramach powstatego stosunku prawnego doszio do uregulowania kwestii
rozliczenia nakfadéw po ustaniu najmu, a to by oznaczato, iz brak bytoby i z tej
przyczyny podstaw do ich rozliczenia, jak to uczynit Sgd, z powotaniem sie na art.
226 § 1 wzw. z art. 230 k.c. Te bowiem uzgodnione uregulowania powinny

by¢ podstawg ich rozliczenia, chyba ze bezwzglednie obowigzujgce przepisy



kodeksu cywilnego normujgce powstaty stosunek prawny przewidujg inne

rozliczenie.

W tym stanie rzeczy Sgd Najwyzszy, wobec niedostatecznych ustalen
faktycznych i ocen zaniechat odniesienia sie do pozostatych zarzutow naruszenia
prawa materialnego, ktérych osad bytby mozliwy i celowy jedynie w sytuacji
prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Ubocznie jedynie zauwaza, ze jeSli
roszczenie dotyczy nakltadéw uzytecznych, to trafnie podnosi skarzaca,
ze w procesie o ich zwrot istotny jest nie tylko rodzaj naktadow, jakie zostaty
poniesione oraz ich wartos¢, lecz takze to, co nalezy podkresli¢, w jakim zakresie
zwiekszyty wartos¢ rzeczy w chwili jej wydania. Oczywistym jest, ze nie
zawsze naktady na rzecz przektadajg sie na wzrost jej wartosci rownym kosztom

tych nakfadéw.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku.
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a.t.



