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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

23 lutego 2024 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczgcy)
SSN Karol Weitz

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Anna Mtyniec

po rozpoznaniu na rozprawie 23 lutego 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Miasta Stotecznego Warszawa

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 11 lutego 2021 r., V ACa 563/20,

w sprawie z powodztwa M. S. i P. P.

przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa

0 zaptate,

1. oddala skarge kasacyjnag

2. zasagdza od Miasta Stolecznego Warszawy na rzecz
powodoéw M. S. i P. P. kwoty po 2700 zt (dwa tysigce siedemset)
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego, wraz z
odsetkami ustawowymi w przypadku opoznienia,
rozpoczynajacego bieg po uptywie tygodnia od dnia 23 lutego
2024 .

Karol Weitz Roman Trzaskowski  Dariusz Zawistowski
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UZASADNIENIE

Powodowie domagali sie zasgdzenia na ich rzecz kwoty 103 600 zt tytutem
pozytkow pobranych przez m.st. Warszawa za korzystanie z lokali mieszkalnych
I uzytkowych znajdujgcych sie w nieruchomosci budynkowej potozonej przy ul. [...] w
W. za okres od dnia 29 kwietnia 2005 r. do dnia 25 kwietnia 2015 r., w ktorym m. st.
Warszawa byto posiadaczem tej nieruchomosci w ztej wierze. Domagali sie takze
zasgdzenia kwoty 400 000 zt tytutem zwrot wartosci pozytkéw niepobranych, ktérych
m.st. Warszawa z powodu ztej gospodarki nie uzyskato oraz zasgdzenia
odszkodowania w wysokosci 110 000 zt za pogorszenie stanu nieruchomosci. Jako
zgdanie ewentualne zgtosili zgdanie zasgdzenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z budynku przy ul. [...] wW. w odniesieniu do lokali mieszkalnych i

uzytkowych, ktére nie byty przedmiotem najmu w wysokosci 300 000 zt.

W pismie z dnia 23 lipca 2018 r. powodowie cofneli pozew w zakresie

zasgdzenia kwoty 110 000 zt.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 24 sierpnia 202 r. zasgdzit od
pozwanego na rzecz powddki M. S. kwote 69000 zt, a na rzecz powoda P. P. kwote
34600 zt, umorzyt postepowanie w zakresie roszczenia o zaptate 110000 zt, a w
pozostatym zakresie powodztwo obejmujgce roszczenie gtdwne oddalit. Uwzglednit
takze w czesci zgdanie ewentualne powoddéw; zasadzit na rzecz powddki M. S.
kwote 81 421,33 zt, a na rzecz powoda P. P. kwote 40710,67 zt.

Sad Okregowy za niezasadny uznat podniesiony przez pozwanego zarzut
przedawnienia. Termin przedawnienia zgtoszonego w pozwie roszczenia gtownego,
obejmujgcego zwrot wartosci pobranych pozytkow, przy uwzglednieniu daty wydania
budynku w dniu 29 kwietnia 2015 r., uptywat w dniu 29 kwietnia 2016r. Powodowie
ztozyli wniosek o zawezwanie do préby ugodowej co do dochodzonych przez nich
roszczen w dniu 29 kwietnia 2016 r., co skutkowato przerwaniem biegu rocznego
terminu przedawnienia, ktéry na nowo zaczat biec w dniu 5 lipca 2016 r., kiedy odbyto

sie posiedzenie sadu, na ktérym nie doszto do zawarcia ugody.
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W zakresie roszczenia gtbwnego nie budzita watpliwosci Sgdu Okregowego
legitymacja procesowa stron. Sagd pierwszej instancji uznat za bezsporne, ze
w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 r. do dnia 29 kwietnia 2015 r. budynek przy ul. [...]
w W. znajdowat sie w posiadaniu samoistnym m.st. Warszawy. W tym okresie czesc¢
potozonych w tym budynku lokali pozwany oddat w posiadanie zalezne, zawierajgc
umowy najmu, ale pozostat nadal posiadaczem samoistnym nieruchomosci.
Powodowie posiadali zatem legitymacje procesowg do wystgpienia z powddztwem
o zwrot pobranych i niepobranych w wyniku ztej gospodarki pozytkéw cywilnych, a

pozwany jako posiadacz samoistny rzeczy miat legitymacje procesowg bierna.

Sad Okregowy wskazat, ze w rozpoznawanej sprawie spor sprowadzat sie do
kwestii ustalenia zasadnosci roszczen uzupetniajgcych dochodzonych przez
powodow (roszczen o zwrot pozytkdw pobranych za 21 lokali mieszkalnych i 5 lokali
uzytkowych oraz pozytkdw niepobranych, ktorych m.st. Warszawa z powodu ztej
gospodarki nie uzyskato w odniesieniu do lokali mieszkalnych i uzytkowych).
Kluczowe znaczenie miato wiec ustalenie komu przystugiwato prawo wtasnosci
budynku, stwierdzenie czy posiadanie pozwanego miato charakter samoistny oraz
czy pozwany byt posiadaczem w ztej wierze. Powodowie byli rowniez obowigzani
udowodni¢ wysokos¢ dochodzonych roszczen. W ocenie Sgdu Okregowego,
powodowie udowodnili, ze w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 r. do 29 kwietnia
2015 r. byli wspotwiascicielami budynku przy ul. [...] w udziatach przez nich
wskazanych, posiadanie m.st. Warszawy byto posiadaniem samoistnym, a pozwany

pozostawat w ztej wierze w rozumieniu art. 225 k.c.

Nie budzito tez watpliwosci Sadu Okregowego, ze w zwigzku z decyzjg
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 7 stycznia 2008 r., stwierdzajgca
wydanie z razgcym naruszeniem prawa orzeczenia administracyjnego przez
Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy z 17 marca 1951 r., na mocy ktérego
odmoéwiono bylym witascicielom przyznania prawa wtasnosci czasowej do gruntu
potozonego przy ul. [...] w W., w czesci obejmujgcej budynek znajdujgcy sie na tym
gruncie oraz niewaznos$¢ decyzji w pozostatym zakresie, poprzednicy prawni

powodow, a tym samym powodowie, nie utracili prawa wtasnosci.
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Na podstawie art. 5 dekretu warszawskiego budynki znajdujgce sie na
gruntach, ktére z mocy art. 1 przeszly na wlasnos¢ gminy miasta Warszawy,
pozostawaly, w drodze wyjatku od zasady superficies solo cedit, wlasnoscig
dotychczasowych wtascicieli. Wedtug art. 7 ust. 1 dekretu, dotychczasowy wtasciciel
gruntu, prawni nastepcy wtasciciela bedgcy w posiadaniu gruntu lub osoby prawa
jego reprezentujgce, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujgcych
przepisbw 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 witascicielowi prawa wieczystej
dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za optatg symboliczng.
Stosownie do art. 39 § 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 domagacC sie przyznania witasnosci czasowej za optfatg
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 gruntdw na wiasno$é czasowg, tylekroc

nalezato przez to rozumie¢ oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Artykut 7 ust. 2 dekretu przewidywat, Zze gmina - a po wejsciu w zycie ustawy
z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wiadzy panstwowej (Dz.
U. Nr 14, poz. 130) Panstwo - uwzgledni wniosek o przyznanie prawa wieczystej
dzierzawy (prawa zabudowy) lub prawa wiasnoséci czasowej albo prawa uzytkowania
wieczystego, jezeli korzystanie z gruntu przez dotychczasowego wiasciciela
bedgcego osobg fizyczng daje sie pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu wedtug planu
zabudowy. W my$l art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie
wywitaszczania nieruchomosci (Dz. U. Nr 17, poz. 70 ze zm.) odmowa mogta nastgpi¢
takze ze wzgledu na cele okreslone w art. 3 tej ustawy.

W razie nieuwzglednienia wniosku skutkiem decyzji odmownej byto,
stosownie do art. 8 dekretu, przejscie wtasnosci budynku na gmine, a po wejsciu
w zycie ustawy o terenowych organach jednolitej wtadzy panstwowej - na Panstwo.

Ustawato tym samym odstepstwo od zasady superficies solo cedit. Wtasciciel gruntu
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(gmina lub Panstwo) stawat sie wowczas zarazem witascicielem posadowionego na
nim budynku. Wobec odmowy uwzglednienia wniosku ztozonego przez
poprzednikdw prawnych powoddw na podstawie orzeczenia administracyjnego
z dnia 17 marca 1951 r., nastgpit skutek okreslony w art. 8 dekretu, tj. przejscie
wiasnosci budynku na Panstwo. Skutek ten jednak upadt w nastepstwie stwierdzenia
niewaznosci decyzji dekretowej z mocg wsteczng, na skutek decyzji
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie z dnia 7 stycznia 2008 r.
Zgodnie z pogladem dominujgcym w pismiennictwie i orzecznictwie, decyzja
dotknieta wadami uzasadniajgcymi jej niewaznosS¢ korzysta z domniemania
prawidtowosci i ma moc obowigzujgcg jedynie dopoty, dopdki nie zostanie usunieta
Zz 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 ogole nie zostata
podjeta i otwiera droge do ponownego zatatwienia sprawy. Tak rozumiane wsteczne
dziatanie orzeczenia stwierdzajgcego niewaznosc¢ decyzji administracyjnej dotyczy
wszelkich skutkow prawnych wadliwej decyzji, a wiec oznacza powrot do takiego
stanu prawnego, jaki istniat przed wydaniem wadliwej decyzji. Nie ma podstaw do
ograniczenia wstecznego dziatania orzeczenia stwierdzajgcego niewaznosc decyzji
do niektorych tylko skutkéw wadliwej decyzji, co dotyczy takze skutkdw wadliwej
decyzji odmawiajgcej uwzglednienia wniosku ztozonego na podstawie art. 7 ust. 1

dekretu.

Ze wzgledu na upadek z mocg wsteczng przewidzianego w art. 8 dekretu
skutku prawnorzeczowego decyzji odmawiajgcej uwzglednienia  wniosku
poprzednikow prawnych powoddéw, w nastepstwie stwierdzenia niewaznosci tej
decyzji, przepis artykut 5 w zw. z art. 7 i 8 dekretu uzasadniat traktowanie budynku,
do czasu wydania decyzji w wyniku ponownego rozpoznania wniosku dekretowego,
jako odrebnej od gruntu nieruchomosci, stanowigcej wtasnos¢ powodow. Wniosek
dekretowy zostat ponownie rozpoznany decyzjg Prezydenta m. st. Warszawy z dnia
7 lutego 2014 r., mocg ktorej ustanowiono na rzecz nastepcédw prawnych dawnych
wiascicieli prawo uzytkowania wieczystego m.in. narzecz M. S. - w udziale 4/12 oraz

na rzecz: P. P. - w udziale 2/12. W decyzji stwierdzono réwniez, ze budynek
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posadowiony na nieruchomos$ci spetnia warunki okreslone w art. 5 dekretu

warszawskiego.

W tym stanie rzeczy nalezato przyjg¢, ze wobec wstecznego dziatania decyzji
stwierdzajgcej niewaznos¢ orzeczenia administracyjnego z dnia 17 marca 1951 r.
I przesgdzenia kwestii, ze budynek potozony przy ul. [...] w W. spetniat warunki
okreslone w art. 5 dekretu warszawskiego, miasto stoteczne Warszawa nie byto
wiascicielem nieruchomosci. Powodowie wykazali, ze byli wspoétwiascicielami tej

nieruchomosci przez caty okres objety zgdaniem pozwu.

W ocenie Sgdu Okregowego pozwany w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 r.
do czasu zwrotu nieruchomosci wtascicielom byt posiadaczem samoistnym w ziej
wierze w rozumieniu art. 225 k.c. Wynikajgce z art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary
posiadacza samoistnego, od ktérego wtasciciel dochodzi na podstawie art. 225 k.c.
w zw. 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 oraz dowod, ze posiadacz w danych okolicznosciach mogt sie dowiedzie¢
0 niezgodnosci swego wtadztwa nad rzeczg z rzeczywistym stanem prawnym. Sad
pierwszej instancji podzielit stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy, ze m. st.
Warszawa, z racji powszechnos$ci roszczen kierowanych przez bytych wtascicieli
gruntow warszawskich, juz w chwili powziecia informacji o wystgpieniu przez
nastepce prawnego bytego wiasciciela z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci
decyzji odmawiajgcej ustanowienia prawa wtasnosci czasowej byto w stanie ocenic
szanse powodzenia takiego zgdania, a w konsekwencji ocenic¢, ze podstawa prawna
witadania przez nie budynkiem moze byC wkrétce podwazona ze skutkiem

wstecznym

Za uzasadnione nalezato uzna¢ roszczenie o zwrot pobranych pozytkdw.
Pozwany w okresie od 29 kwietnia 2005r. do 29 kwietnia 2015 r. uzyskat przychod
z tytutu czynszu za wynajmowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych potoznych
w budynku przy ul. [...] w W. w wysokosci 856 691,79 zt, zas w tym samym czasie
ponidst koszty w wysokosci 648 862,34 zt. R6znica miedzy wysokoscig przychodu a
wydatkami wyniosta 207829,45 zt, co stanowi kwote pobranych przez pozwanego

pozytkéw. Przy uwzglednieniu udziatébw przystugujgcych powodom oraz granic
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zgdania pozwu nalezato zasgdzi¢ na rzecz M. S. kwote 69 000 zt, a na rzecz P. P.
kwote 34 600 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie na podstawie art. 481 § 1
k.c. Majgc na uwadze, ze zawezwanie do proby ugodowej zawierato oznaczenie
przedmiotu Zzgdania i okreslenie jego wysokosci oraz tytutu, z jakiego ma ono
wynikac, byto ono réwnoznaczne z wezwaniem do zaptaty z art. 455 k.c. W ocenie
Sadu Okregowego nalezato uznac, ze skoro pozwany nie wyrazit zgody na zawarcie
ugody, to od tej daty pozostawat w opdznieniu. Wobec powyzszego Sad Okregowy

zasgdzit odsetki od dnia 5 lipca 2016 r. tj. dnia posiedzenia pojednawczego.

W ocenie Sgdu Okregowego roszczenie o zwrot pozytkéw, ktérych pozwany
nie pobrat z powodu ztej gospodarki, nie zastugiwato na uwzglednienie. Powodowie
nie wykazali, ze wartos¢ mozliwych do uzyskania przez pozwanego pozytkow

przekracza wartos¢ czynszéw najmu pobieranych wedtug stawek m.st. Warszawy.

Powodowie zgtosili Zgdnie ewentualnie, wnoszgc o zasgdzenie od pozwanego
na ich rzecz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku przy ul. [...] w W.
w okresie od 29 kwietnia 2005 r. do 29 kwietnia 2015 r. w odniesieniu do lokali
mieszkalnych i uzytkowych, ale jedynie tych, ktére nie byly przedmiotem najmu na
rzecz osob trzecich w wysokosci 300 000 zt. Roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy moze przystugiwac jedynie wiascicielowi wobec
posiadacza, ktéry bez podstawy prawnej faktycznie witadat rzeczg. W doktrynie i
orzecznictwie przyjeto, ze jezeli niemajgcy tytutu prawnego posiadacz samoistny
oddat rzecz w faktyczne wiadanie posiadaczowi zaleznemu, roszczenie
windykacyjne moze by¢ skierowane wytgcznie wobec posiadacza zaleznego np.
najemcy. Czynnie materialnie legitymowany jest wiec wytgcznie wiasciciel, a biernie

legitymowany wytgcznie ten, kto bez podstawy prawnej faktycznie wtada jego rzecza.

Fakt oddania rzeczy przez posiadacza samoistnego innej osobie w posiadanie
zalezne ma jednak znaczenie dla okreslenia rodzaju roszczen przystugujgcych
wtascicielowi do kazdej z tych oséb. W takim wypadku witascicielowi przystuguje
wobec posiadacza samoistnego w ztej wierze roszczenie o zwrot pobranych
pozytkow cywilnych, a takze roszczenie o zwrot warto$ci pozytkow, ktérych z powodu
ztej gospodarki nie uzyskat. Pozwany zachowywat posiadanie samoistne lokali

mieszkalnych i uzytkowych w budynku przy ul. [...] w W.. Z opinii biegtego wynikato,
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ze wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali uzytkowych, w
okresach, w ktorych nie stanowity przedmiotu najmu, wynosito 22 018 zt a wysokos¢
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych, w okresach w
ktérych nie stanowity przedmiotu najmu wyniosto 222 246 zt. Pozwany byt zatem
zobowigzany do zapfaty na rzecz powodow wynagrodzenia w tgcznej kwocie 244
264 zi.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2021 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie oddalit
apelacje obu stron. Uznat, ze Sad Okregowy wyjasnit wszystkie okolicznosci istotne
dla rozstrzygniecia sprawy, przeprowadzit wystarczajgce postepowanie dowodowe
i dokonat prawidtowych ustalen faktycznych. Sad Apelacyjny przyjat te ustalenia za
wiasne. Sad drugiej instancji uznat za niezasadne zarzuty naruszenia art. 233 § 1
iart. 3271 § 1 pkt 1 k.p.c. Wskazat, ze przedmiotem postepowania byty roszczenia
o zwrot pobranych pozytkow za lokale mieszkalne i niemieszkalne, zwrot pozytkéw
niepobranych z powodu ztej gospodarki lokalami uzytkowymi za okresy, kiedy byty
one wynajmowane, a takze wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie z lokali
w czasie, gdy stanowity one pustostany. Nie zostato uwzglednione roszczenie

0 zwrot pozytkdw niepobranych z powodu ztej gospodarki.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zarzuty naruszenia prawa materialnego
podniesione w apelacji pozwanego koncentrowaty sie wokét kwestii dobrej wiary
posiadacza. Dobra wiara oznacza stan psychiczny okreslonej osoby polegajgcy na
btednym, ale usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach mniemaniu o istnieniu
prawa podmiotowego lub stosunku prawnego. O tym, czy nieruchomos¢ jest
posiadana w ztej lub w dobrej wierze, decyduje stan swiadomosci w momencie
obejmowania nieruchomosci w posiadanie. Jednoczesnie decydujgce znaczenie
przy okresleniu, czy zta wiara zostata wykazana, nalezato przypisa¢ ocenie
okolicznosci wejscia pozwanego w samoistne posiadanie rzeczy stanowigcej
wiasnosc¢ poprzednika prawnego powoddw. Jezeli okolicznosci wejscia w posiadanie
oraz dalszego jego wykonywania nie usprawiedliwiajg dziatan z racji posiadania
wiedzy o braku praw wiascicielskich do rzeczy albo moznosci jej zyskania przy
dotozeniu minimalnego poziomu starannosci, jakiej mozna wymagac¢ od osoby
nalezycie dbajgcej o swoje interesu, jak tez o ochrone praw innych osob,

posiadaczowi samoistnemu nie mozna przypisac dobrej wiary.
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Sad drugiej instancji podkreslit, ze zgodnie z poglagdem dominujgcym
w orzecznictwie oraz w doktrynie decyzja administracyjna dotknieta wadami
wskazanymi w art. 156 ust. 1 k.p.a. jest aktem istniejgcym i korzysta z domniemania
prawidtowosci i ma moc obowigzujgcg dopoty, dopdki nie zostanie wyeliminowana
z obrotu prawnego przez stwierdzenie jej niewaznosci w trybie i na zasadach
przewidzianych w kodeksie postepowania administracyjnego. Stwierdzenie
niewaznosci decyzji prowadzi do jej wyeliminowania z obrotu prawnego z mocag
wsteczng i eliminuje skutki prawne wadliwej decyzji tak, jakby nie zostata ona w ogole
podjeta i otwiera droge do ponownego zatatwienia sprawy, polegajgcego,
w zaleznosci od przyczyny niewaznos$ci, bgdz na umorzeniu postepowania, bgdz na
podjeciu merytorycznego rozstrzygniecia. Wsteczny skutek stwierdzenia
niewaznosci decyzji administracyjnej moze oznacza¢ powrot do stanu istniejgcego
przed jej wydaniem tylko w sferze prawnej, a nie w sferze rzeczywistosci materialnej,
gdyz rzeczywistosci materialnej zaden akt prawny sam nie jest w stanie zmienic.
Posiadanie rzeczy jest natomiast elementem takiej rzeczywistosci. Z tej przyczyny
samo powotanie sie na skutek wsteczny stwierdzenia niewaznosci decyzji
administracyjnej nie moze by¢ uznane za wystarczajgce do obalenia domniemania
ustanowionego w art. 7 k.c. Dowdd ztej wiary w celu obalenia tego domniemania
wymaga wykazania, ze posiadacz samoistny wiedziat, iz nie jest wtascicielem rzeczy
lub wprawdzie nie wiedziat, ale wiedziatby, gdyby sie zachowat z odpowiednig
starannoscia - tak, jak tego mozna od niego w danych okolicznosciach wymagac.
W tym kontekscie nalezy przyja¢, ze skarzgcy dowiedziat sie o niebudzgcych
watpliwosci faktach zwigzanych z brakiem tytulu prawnego do nieruchomosci
najpézniej w dniu 8 sierpnia 2001 r., kiedy doszto do stwierdzenia niewaznosci
decyzji dekretowej. Co prawda decyzja ta zostata uchylona w dniu 16 maja 2002 r.,
ale w jej uzasadnieniu podano, ze uchylenie nastgpito z powodu wady formalnej,
polegajgcej na niezawiadomieniu wszystkich stron o toczagcym sie postepowaniu.
Mozliwe byto rowniez ustalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujgcego w dacie wydania decyzji dekretowej (byt nim plan
numer 3, zatwierdzonego przez Rade Narodowg m.st. Warszawy w dniu 16 wrzesnia
1947 r.). W zwigzku z tym pozwany, bedgcy jednoczesnie organem rozpatrujgcym

wnioski dekretowe, mogt sie spodziewac, ze po usunieciu przeszkdéd formalnych
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zapadnie decyzja nadzorcza o takiej samej tresci. Okolicznos$ci, ktére uzasadniajg
takie przypuszczenie, podlegajg bowiem indywidualnej ocenie, uzaleznionej od
ogolnego stanu wiedzy i doswiadczenia posiadacza. Z racji powszechnosci roszczen
kierowanych przez bytych wtascicieli gruntow warszawskich, juz w chwili powziecia
informacji o wystgpieniu przez wiascicieli z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci
decyzji dotyczgcej ustanowienia prawa wiasnosci czasowej, Miasto Stoteczne
Warszawa bytlo w stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego zadania,
a w konsekwencji ocenic, ze podstawa prawna wtadania przez nie budynkiem moze
by¢ wkrétce podwazona ze skutkiem wstecznym. W rozpoznawanej sprawie
dodatkowym elementem byto wydanie decyzji z dnia 8 sierpnia 2001 roku, ktorej
uzasadnienie dla organu wyspecjalizowanego w tego rodzaju sprawach winno dawac

przekonanie o zasadnosci zgtoszonego zgdania uniewaznienia decyzji dekretowej.

Pozwany wywodzit dobrg wiare z faktu pozostawania w obrocie prawnym
decyzji komunalizacyjnej dotyczacej spornej nieruchomosci. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego to stanowisko nie zastugiwato na uwzglednienie. Nie sposob bowiem
przyjac¢, ze w okresie od pierwszego stwierdzenia niewaznosci decyzji dekretowej do
stwierdzenia niewaznosci decyzji komunalizacyjnej powdd pozostawat posiadaczem
w dobrej wierze, gdyz sam fakt funkcjonowania w obrocie prawnym decyzji
komunalizacyjnej nie ma z tego punktu widzenia istotnego znaczenia. Sad
Apelacyjny uznat, ze najpdzniej od momentu pierwszego stwierdzenia przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze niewaznosci decyzji dekretowej z 1951 roku
powdd powinien mie¢ swiadomos¢, ze pomimo istnienia decyzji komunalizacyjnej
podstawa prawna wiadania przez niego budynkiem moze zosta¢ wkrotce podwazona
ze skutkiem wstecznym. Powinno to wzbudzi¢ u pozwanego uzasadnione
przekonanie, ze nie jest wiascicielem budynku, a prawo wiasnosci przystuguje
nastepcom prawnym bytych wtascicieli. W takiej sytuacji nalezy uznawa¢ pozwanego

od chwili powziecia takich wiarygodnych informacji za posiadacza w ztej wierze.

Podobnie fakt, ze pozwany byt wpisany w ksiedze wieczystej jako wiasciciel
nieruchomosci nie usprawiedliwia jego swiadomosci co do przystugiwania mu prawa
wiasnosci, gdyz rzeczywisty stan prawny moze sie rozni¢ od stanu uwidocznionego

w dokumentach.
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W zwigzku z zarzutem przedawnienia Sad Apelacyjny przywotat tresc art.
118 k.c. i art. 229 § 1 k.c. Podkreslit, ze w orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, iz
roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy oraz roszczenie
0 zwrot pozytkdw nie jest roszczeniem o Swiadczenia okresowe i obejmuje caty czas,
przez ktéry posiadacz korzystat z rzeczy. Roszczenie to powstaje od chwili objecia
rzeczy w posiadanie przez posiadacza, a po powstaniu uzyskuje samodzielny byt
prawny, jako roszczenie o charakterze obligacyjnym i moze by¢ dochodzone
niezaleznie od roszczenia windykacyjnego. W konsekwencji te roszczenia
przedawniajg sie w terminie dziesiecioletnim lub trzyletnim przewidzianym w art. 118
k.c., a ich bieg rozpoczyna sie od chwili objecia nieruchomosci w posiadanie przez
posiadacza i wraz z uptywem czasu posiadania ,przesuwa sie do przodu”. Z kolei
przewidziany w art. 229 k.c. roczny termin przedawnienia uzupetniajgcych roszczen
wiadciciela przeciwko posiadaczowi, liczony od dnia zwrotu rzeczy, dotyczy
wymienionych w nim roszczen dochodzonych juz po zwrocie rzeczy wiascicielowi.
Okresla termin koncowy skutecznego dochodzenia tych roszczen (najpdzniej w ciggu
roku od dnia zwrotu rzeczy), nie zmieniajgc samej wymagalnosci roszczen ani
termindw przedawnienia przewidzianych w art. 118 k.c. W okresie jednego roku,
wiasciciel moze wiec dochodzi¢ wynagrodzenia za caty, nie przekraczajgcy jednak
lat dziesieciu (art. 118 zdanie drugie k.c.) czas korzystania z jego rzeczy przez
posiadacza w zitej wierze. Jednoczesnie dla oceny roszczenia jako zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c., nie ma
znaczenia prawny charakter lezgcego u jego podstaw zdarzenia, ale jego zwigzek
z dziatalnoscig gospodarczg. Moze ono by¢ czynnoscig prawng, czynem
niedozwolonym i innym zdarzeniem. Korzystanie z cudzej rzeczy bez podstawy
prawnej moze by¢ w niektorych przypadkach uznawane za zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg. Takiego zwigzku w rozpoznawanej sprawie nie wykazano, gdyz
powodowie nie majg statusu przedsiebiorcow, a swoje roszczenia wywodzg z faktu

nastepstwa prawnego po dawnych wtascicielach nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit naruszenie prawa materialnego, art.
224 k.c. w zw. z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy

wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach



Il CSKP 1760/22 12

samorzgdowych, art. 224 k.c. w zw. z art. 7 k.c., art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 18 ust. 1 i art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja
1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzgdowych, art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 224 k.c., art. 117 § 1
1§ 2orazart. 669 § 2 k.c,, art. 118 w zw. z art. 224 § 2 k.c., art.118 k.c. w zw. z art.
224 k.c., art. 123 § 1 pkt 1 k.c., art. 229 § 1 k.c., art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 5 k.c,,
art. 224 § 2 k.c. oraz naruszenie przepisow postepowania, art. 234 k.p.c. w zw. z art.
3 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 18 ust. 1 w zw.
z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe
0 samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych, art. 2321 234
k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i 7 k.c. oraz art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, art. 382 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 229 § 1 k.c. oraz
art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego

wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 234 k.p.c. domniemania ustanowione przez prawo wigzg sad;
mogag byc¢ jednak obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wytgcza. Brak jest podstaw do
stwierdzenia zasadnosci zarzutu naruszenia tego przepisu ,poprzez pominiecie
domniemania wynikajgcego z tresci wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej’. Sady obu
instancji nie kwestionowaty, ze pozwany byt wpisany do ksiegi wieczystej jako
wiasciciel nieruchomosci oraz nie odmdéwity uznania skutkdw prawnych zwigzanych
z tym wpisem. Poddaty natomiast ocenie skutki wynikajgce z wydanej przez
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie decyzji z dnia 7 stycznia 2008 r.
dotyczgcej decyzji dekretowej z dnia 17 marca 1951 r. oraz decyzji Ministra Spraw
Wenetrznych z dnia 6 kwietnia 2010 r. stwierdzajgcej niewaznos¢ decyzji
komunalizacyjnej Wojewody Warszawskiego z dnia 10 czerwca 1992 r. Stwierdzenie
przez Sad, ze decyzja nadzorcza wywotata skutek ex tunc, co ,eliminuje skutki
prawne wadliwej decyzji” i z tego wzgledu pozwany nie jest wiascicielem
nieruchomos$ci budynkowej nie oznacza, ze Sad Apelacyjny nie uwzglednit
domniemania prawnego wynikajgcego z wpisu prawa wiasnosci w ksiedze
wieczystej. W tym zakresie istnieje takze sprzecznos¢ zarzutdéw skargi kasacyjnej

w sytuacji, gdy skarzacy zarzucit jednoczesnie, ze Sad drugiej instancji wadliwie
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przyjat, iz wskazane wyzej domniemanie zostato obalone. Stwierdzenie odnoszace
sie do bfednego obalenia domniemania zaktada bowiem, ze kwestia dotyczgca

domniemania byta oceniana przez sgd, a zatem nie mogta by¢ pominieta.

Stwierdzenie przez sad, ze domniemanie prawne zostato obalone jest oceng
odnoszgcg sie do zastosowania prawa materialnego, zwigzang z rozwazeniem
skutkéw dokonanych ustalen faktycznych, a jej zasadnos¢ nie moze podlegac
ocenie w ramach zarzutu naruszenia art. 232 i 234 k.p.c., w zwigzku z art. 6 k.c., art.
7 k.c. i art. 3 u.k.w.h. Naruszenie prawa materialnego powinno stanowi¢ odrebnie
sformutowany zarzut skargi kasacyjnej, ktory nie podlega rozpoznaniu w ramach

podstawy naruszenia przepiséw postepowania.

Skarzgcy zarzucit naruszenie art. 382 k.p.c. poprzez pominiecie czesci
materiatu dowodowego w postaci dokumentéw zatgczonych do odpowiedzi na pozew
wskazujgcych na opdznienie powoddw w odbiorze nieruchomosci. Tak
sformutowany zarzut, w ktérym nie sprecyzowano dostatecznie dowodow, ktore miat
poming¢ Sad Apelacyjny nie mogt by¢ uznany za uzasadniony. Zarzut naruszenia
art. 382 k.p.c. nie dotyczy jednoczesnie dowodow zgtoszonych przez pozwanego
w postepowaniu apelacyjnym, a Sad Apelacyjny stwierdzit, Ze podziela ustalenia
faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, co nie pozwala przyjac, ze Sad
Apelacyjny pomingt jakiekolwiek dowody, ktére stanowity przedmiot postepowania

dowodowego w toku postepowania przed Sgdem pierwszej instanciji.

Zgodnie z art. 3982 § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty
dotyczgce ustalenia faktow lub oceny dowoddw. Z tego wzgledu zarzuty skargi
kasacyjnej obejmujgce naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez kwestionowanie przez
skarzgcego wysokosci ustalonego przez Sad Apelacyjny wynagrodzenia za
korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz braku dokonania przez Sad
Apelacyjny ustalen dotyczgcych okresu bezczynnosci wtascicieli w zakresie odbioru
nieruchomosci od pozwanego, w sytuacji przyjecia przez Sad, ze opodznienie
w odbiorze nieruchomosci przez powododw nie zostato wykazane, nie mogty stanowic

podstawy uwzglednienia skargi kasacyjnej.

Bezzasadnie byty réwniez zarzuty sformutowane przez skarzgcego w ramach

podstawy naruszenia prawa materialnego. Sgd Apelacyjny ocenit prawidtowo, ze
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uzyskanie przez pozwanego decyzji komunalizacyjnej, ktéra stanowita podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej praw witasnosci na rzecz pozwanego, nie stanowito
podstawy do stwierdzenia, ze pozwany posiadat tytut prawny uprawniajgcy do
wtadania nieruchomoscig w okresie, ktorego dotyczyto Zzgdanie pozwu.
Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze Minister Spraw Wewnetrznych stwierdzit
niewaznos¢ decyzji komunalizacyjnej Wojewody Warszawskiego z dnia 10 czerwca
1992 r. Sgd Apelacyjny ocenit prawidtowo, ze powyzsza decyzja nadzorcza wywotata
skutek ex tunc i z tego wzgledu wpis prawa wtasnosci na rzecz pozwanego nie byt
wystarczajgcy do uznania go za podmiot dysponujgcy skutecznym tytutem prawnym
do samoistnego posiadania nieruchomosci. Brak zatem podstaw do stwierdzenia, ze

Sad Apelacyjny naruszyt art. 224 k.c.

Sad Apelacyjny prawidiowo uznat réwniez, ze posiadanie nieruchomosci
przez pozwanego, pomimo wydania decyzji komunalizacyjnej, bedgcej podstawg
wpisu w ksiedze wieczystej i zwigzanym z tym domniemaniem dobrej wiary, byto
w Swietle ustalonych okolicznosci posiadaniem w ziej wierze. Sad Apelacyjny
podkreslit, ze sam skutek wsteczny wynikajgcy ze stwierdzenia niewaznosci decyzji
administracyjnej nie moze by¢é uznany za wystarczajgcy do obalenia domniemania
dobrej wiary ustanowionego w art. 7 k.c. Konieczne jest wykazanie, Ze posiadacz
samoistny wiedziat, iz nie jest wiascicielem rzeczy lub wprawdzie nie wiedziat o tym,
ale wiedziatby przy zachowaniu nalezytej starannosci. Sgd Apelacyjny nie dokonat
zatem btednej wyktadni art. 7 k.c. Oceniajgc, ze zta wiara pozwanego zostata przez
powodow wykazana, wzigt po uwage, ze pozwany dowiedziat sie o faktach
dotyczgcych braku tytutu prawnego do nieruchomosci najpozniej w dniu 8 sierpnia
2001 r., kiedy stwierdzono niewaznos¢ decyzji dekretowej. Podkreslit takze, ze
pozwany jest organem rozpatrujgcym wnioski dekretowe i byt w stanie oceni¢, ze
podstawa prawna do wiadania nieruchomoscig wynikajgca 2z decyzji
komunalizacyjnej moze zosta¢ podwazona ze skutkiem wstecznym. Uwzgledniajgc
powyzsze brak jest podstaw do zakwestionowania wyrazonej przez Sgd Apelacyjny
oceny, ze powyzsze okolicznosci powinny wzbudzi¢ u pozwanego przekonanie, iz
nie jest wiascicielem budynku, co uzasadniato stwierdzenie, Zze co najmniej od

2001 r. byt posiadaczem w ztej wierze.
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Bezzasadne byty réwniez zarzuty dotyczgce stanowiska Sgdu Apelacyjnego,
ze roszczenia powodow nie ulegty przedawnieniu i zarzut przedawnienia podniesiony
przez pozwanego byt nieuzasadniony. Wobec zakresu zaskarzenia skargg
kasacyjng wyroku Sgdu drugiej instancji ocena dotyczgca przedawnienia odnosi sie
wytgcznie do czesci roszczen dochodzonych przez powodow: roszczenia o zwrot
wartosci pobranych pozytkbw oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z budynku w odniesieniu do lokali, ktére nie byty przedmiotem najmu. Roszczenia
powoddéw w tym zakresie obejmujg okres dziesieciu lat, od dnia 29 kwietnia 2005 r.
do 29 kwietnia 2015 r., kiedy nieruchomos¢ zostata przekazana powodom. Jest
bezsporne, ze powodowie w dniu 29 kwietnia 2016 r. ztozyli w Sgdzie Rejonowym
dla Warszawy- Srédmiescia wniosek o zawezwanie pozwanego do préby ugodowe;.
Uzasadniato to stwierdzenie, ze bieg terminu przedawnienia zostat przerwany
i rozpoczat bieg na nowo po dniu 5 lipca 2016 r., kiedy odbyto sie posiedzenie sadu,

na ktérym nie doszto do zawarcia ugody.

Sad Apelacyjny ocenit prawidiowo, ze roszczenie o0 wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy nie jest roszczeniem o $wiadczenia okresowe
i obejmuje caty czas, przez ktoéry posiadacz korzystat z rzeczy. Powstaje w chwili
objecia rzeczy w posiadanie, a po powstaniu uzyskuje samodzielny byt prawny
i podlega przedawnieniu w terminie dziesiecioletnim. Natomiast przewidziany w art.
229 roczny termin przedawnienia roszczenh uzupetniajgcych wiasciciela przeciwko
posiadaczowi, liczony od dnia zwrotu rzeczy, dotyczy roszczen dochodzonych juz po
zwrocie rzeczy wtascicielowi. Artykut 229 k.c. okresla koricowy termin skutecznego
dochodzenia roszczen, nie zmieniajgc samej wymagalnosci roszczen ani terminow
przedawnienia okreslonych w art. 118 k.c. Oznacza to, ze w okresie roku od dnia
zwrotu rzeczy witasciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caty, nie przekraczajgcy
jednak lat dziesieciu czas korzystania z rzeczy przez posiadacza w zitej wierze.
Uwzgledniajgc, ze pozew zostat wytoczony w dniu 30 czerwca 2017 r., uzasadnione
byto stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze roszczenia dochodzone przez powodow nie

ulegty przedawnieniu.

Wbrew stanowisku skarzgcego Sad drugiej instancji nie wyrazit stanowiska,
ze zaoferowanie wiascicielowi nieruchomosci do zwrotu przez jego posiadacza

pozostaje bez wptywu na date rozpoczecia biegu przedawnienia roszczen
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uzupetniajgcych, a bezczynnos¢ witasciciela w odbiorze rzeczy od posiadacza nie
wptywa na bieg przedawnienia roszczen uzupetniajgcych i dochodzenie roszczenia
z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy. Z dokonanych w sprawie ustalen
wynika, ze budynek przy ul [...] w W. zostat przekazany powodom przez pozwanego
w dniu 29 kwietnia 2015 r., a powodowie zwrdcili sie o to w pisSmie z dnia 3 kwietnia
2014 r. Sad Apelacyjny wskazat, ze powodowie kwestionowali, by z ich winy doszto
do opdznienia w odbiorze budynku i twierdzili, iz byli gotowi do dokonania odbioru od
momentu ztozenia wniosku w tym zakresie, domagali sie przyspieszenia dziatan
pozwanego i stawiali sie na kazdy termin wyznaczany przez Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami. Twierdzili takze, ze nie bylo Zzadnych przeszkdéd prawnych i
faktycznych do przekazania im posiadania nieruchomosci w pierwszym
wyznaczonym w tym celu terminie. Natomiast pozwany podnosit jedynie, ze na
pierwsze spotkanie wyznaczone w celu dokonania odbioru nie stawili sie wszyscy
wspotwtasciciele. Sgd Apelacyjny podzielit stanowisko powoddw, Ze nie stanowito to
przeszkody do wydania nieruchomosci powodom. Wskazuje to, ze Sad drugiej
instancji nie stwierdzit opoznienia po stronie powodow. Nie miat zatem podstaw do
dokonywania oceny skutkéw prawnych opdznienia witasciciela nieruchomosci w
dokonaniu odbioru nieruchomosci na gruncie regulacji zawartej w art. 224 i art. 229

k.c., co byto przedmiotem zarzutdéw kasacyjnych pozwanego.

Bezzasadny byt réwniez zarzut naruszenia art. 224 § 2 k.c. w zwigzku
z przyjetym przez Sad Apelacyjny sposobem ustalenia wysokosci stawek za
korzystanie z nieruchomosci przez pozwanego. Sad Apelacyjny stwierdzit trafnie, ze
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy jest wynagrodzeniem, ktére
posiadacz rzeczy musiatby swiadczy¢ za korzystanie z niej, gdyby jego posiadanie
byto oparte na istniejgcej podstawie prawnej. Istotne jest zatem, jakiej wysokosci
Swiadczenie mégtby uzyskac wiasciciel w przypadku oddania rzeczy do odptatnego
korzystania. Stanowisko Sgdu drugiej instancji, ze wysoko$¢ swiadczenia naleznego
wtascicielowi powinna by¢ ustalona w oparciu o ceny wystepujgce na rynku obrotu
nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okreslonego rodzaju i w okreslonych
warunkach, nie daje podstaw do stwierdzenia dokonania wadliwej wyktadni art. 224
§ 2 k.c. Sad Apelacyjny podkreslit jednoczednie, ze wysokos¢ naleznego

wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali znajdujgcych  sie
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w nieruchomosci potozonej przy ul [...] w W. zostata ustalona na podstawie opinii
biegtego, ktéry ustalajgc odpowiednie stawki uwzglednit stan lokali i budynku.
Ustalony przez biegtego standard lokali wymagajgcych gruntownego remontu
spowodowat, ze stawki ustalone przez biegtego byty na relatywnie niskim poziomie,
przy uwzglednieniu potozenia budynku w Scistym centrum W.. Brak zatem podstaw
by uzna¢ za uzasadniony zarzut kwestionujgcy sposob ustalenia przez Sad

Apelacyjny wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali.

Z przyczyn wyzej wskazanych skarga kasacyjna byta pozbawiona

uzasadnionych podstaw i podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 2
w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%! k.p.c.

Karol Weitz Roman Trzaskowski Dariusz Zawistowski
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