Il CSKP 2343/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 lutego 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

SSN Roman Trzaskowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 lutego 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Gminy Miasto R.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Rzeszowie

z 24 |utego 2021 r., | ACa 502/19, | ACz 844/19,

w sprawie z powodztwa P.

w R. spoétki akcyjnej w T.

przeciwko Gminie Miasto R.

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 zi
(pie¢ tysiecy czterysta ztotych) z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opdéznienie w spetnieniu swiadczenia pienieznego
za czas po uptywie tygodnia od doreczenia pozwanej odpisu
niniejszego  orzeczenia tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.

Marta Romanska Karol Weitz Roman Trzaskowski
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UZASADNIENIE

Pozwem z 11 stycznia 2013 r. powddka P. w R. Spotka Akcyjna z siedzibg w
C., obecnie w T. domagata sie zasgdzenia od pozwanej Gminy Miasto R. kwoty
221 400 zt z ustawowymi odsetkami od daty wytoczenia powoddztwa do dnia zaptaty
tytutem zwrotu wartosci naktadéw na nieruchomos$¢ stanowigcg wlasnosé pozwanej.

Wyrokiem z 9 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Rzeszowie oddalit powddztwo.

Sad ustalit, ze naktad w postaci budowy poczekalni dla pasazerow dokonany
zostat od wrzesnia do grudnia 2000 r., zadaszenia przystankowe wykonano
w czerwcu 2000 r. w okresie obowigzywania umowy dzierzawy z 30 maja 2000 r.,
a 4 zestawy krzesetek szesciomiejscowych i remont drog wykonano rowniez
w 2000 r.

21 lipca 1976 r. zawarta zostata na czas nieoznaczony miedzy Miejskim
Zarzgdem  Gospodarowania Terenami w R. jako wydzierzawiajgcym
a P., Oddziatem osobowym w R. jako dzierzawcg umowa dzierzawy dziatki potozonej
pod Wiaduktem w R., o powierzchni 6 885 m?. Umowe zawarto w zwigzku z
urzgdzeniem dworca autobusowego. 21 grudnia 1990 r. powodka wystgpita do
pozwanej o skorygowanie umowy przez zmniejszenie wydzierzawianego placu z
6885 m? do 5080 m?, dotgczajgc szkic dworca podmiejskiego. 24 stycznia 1991 r.
zawarty zostat aneks do umowy, z ktérego wynika, ze jej przedmiotem jest czesc
dziatki nr [...] o powierzchni 50 aréw 80 m?. Umowa zostata rozwigzana z dniem 31
marca 2003 r.

Kolejng umowg miedzy stronami byta umowa dzierzawy z 1 czerwca 1999 r.,
ktorej przedmiotem byta cze$¢ dziatki [...] o powierzchni 33 aréw 86 m?. Umowa ta
zostata zawarta na okres remontu wiaduktu. Po zakonczeniu prac remontowych przy
Wiadukcie strony zawarty umowe z 30 maja 2000 r. okreSlajgc jej czas
obowigzywania na okres od 20 maja 2000 r. do 31 maja 2003 r. W poczgtkowym
okresie obowigzywania tej umowy (w drugiej potowie 2000 r.) wykonane zostaty
wszystkie prace budowlane skutkujgce poniesieniem przez powddke spornych
naktadow. Kolejna umowa dzierzawy zawarta zostata 12 wrzesnia 2007 r.
i obowigzywata strony od 1 pazdziernika 2007 r. do 30 wrzesnia 2010 r. Obejmowata

ona czes$¢ dziatki nr [...] o powierzchni 48 aréw, potozonej przy ul. [...], 0znaczonej
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kolorem zielonym na zatgczniku graficznym do umowy. Poczekalnia dla pasazeréw
wzniesiona zostata poza czeScig dziatki objetej umowag dzierzawy
z 30 maja 2000 r.

Oddalajgc powoddztwo Sad uwzglednit podniesiony przez pozwang zarzut
przedawnienia powotujgc sie na art. 229 k.c., zgodnie z ktérym roszczenia
samoistnego posiadacza przeciwko wiascicielowi o zwrot naktadéw przedawniajg
sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy oraz na art. 349 k.c., stanowigcy,
ze przeniesienie posiadania samoistnego moze nastgpi¢ takze w ten sposob,
ze dotychczasowy posiadacz samoistny zachowa rzecz w swoim wiadaniu jako
posiadacz zalezny albo jako dzierzyciel na podstawie stosunku prawnego, ktéry
strony jednoczesnie ustalg. W ocenie Sadu pierwszej instanciji, taki stan wystgpit
w okolicznosciach sprawy na skutek umowy z 2007 r., gdyz umowa z 30 maja
2000 r. wygasta 31 maja 2003 r. i po tej dacie powodka wtadata przedmiotem
dzierzawy jako samoistny posiadacz w ziej wierze, az do zawarcia umowy
z 12 wrzesnia 2007 r. Wtedy otrzymata nieruchomos¢ w posiadanie zalezne. Zakres
wiadztwa powddki okreslony zostat — zgodnie z § 1 umowy — kolorem zielonym
i niewatpliwie obejmowat oprdcz ptyty dworca réwniez poczekalnie. Z tg zatem datg
powddka uznata wladztwo nad rzeczg wykonywane przez pozwang i wyzbyta sie
wtadania jako posiadacz samoistny, otrzymujgc nieruchomos¢ we wtadanie zalezne.
Z tego wynika, ze bieg terminu przedawnienia roszczenia z tytutu zwrotu naktadéw
na cudzg rzecz (art. 229 k.c.) nalezy liczy¢ od pazdziernika 2007 r., wobec czego
przedawnienie roszczenia powoda nastgpito 1 pazdziernika 2008 r.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Rzeszowie z 9 grudnia 2015 r.
ztozyta powddka. Sad Apelacyjny w Rzeszowie wyrokiem z 29 grudnia 2016 r. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Okregowemu w Rzeszowie do
ponownego rozpoznania. Na skutek zazalenia pozwanej Sad Najwyzszy
postanowieniem z 4 kwietnia 2017 r. uchylit wyrok kasatoryjny. Rozpoznajgc sprawe
ponownie Sgd Apelacyjny w Rzeszowie wyrokiem z 17 pazdziernika 2017 r. zmienit
wyrok z 9 grudnia 2015 r. w ten sposéb, ze zasagdzit od pozwanej na rzecz powodKi
kwote 286 200 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot 221 400 zt
od 12 marca 2013 r. i od 64 800 zt od 1 listopada 2015 r. Skarge kasacyjng od tego

wyroku wywiodta pozwana. Sgd Najwyzszy wyrokiem z 5 kwietnia 2019 r. uchylit



[l CSKP 2343/22 4

wyrok z 17 pazdziernika 2017 r. i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu
w Rzeszowie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego. Przyczyng uchylenia wyroku byty wadliwosci i braki uzasadnienia
wyroku z 17 pazdziernika 2017 r., ktére miaty wskazywac¢ na to, ze Sad drugiej
instancji nie poddat analizie catego zebranego w sprawie materiatu. Sgd Najwyzszy
podzielit takze niektore zarzuty naruszenia prawa materialnego (art. 76 i 65 § 2
oraz art. 676 k.c.).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w Rzeszowie wyrokiem
z 24 lutego 2021 r. po raz kolejny uwzglednit apelacje powddki i zmienit zaskarzony
wyrok z 9 grudnia 2015 r. w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanej na rzecz powodKi
kwote 261 331,62 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 221 400 zi
od 13 marca 2013 r., a od kwoty 39 931,62 zt od 1 listopada 2015 r. i oddalit apelacje
w pozostatej czesci oraz orzekt o kosztach postepowania. Sad Apelacyjny ustalit tym
razem, ze 21 lipca 1976 r. miedzy Miejskim Zarzgdem Gospodarowania Terenami
w R. jako wynajmujgcym a P.. Oddziat Osobowy w R. (poprzednikiem prawnym
powdodki) jako najemca zostata zawarta umowa najmu (nazwana umowg dzierzawy)
nieruchomosci o powierzchni 6 885 m? potozonej w R. pod Wiaduktem [...]. Umowa
zostata zawarta na czas nieoznaczony, a zgodnie z jej § 3 wynajecie nieruchomosci
nastgpito w zwigzku z urzgdzeniem dworca autobusowego. W pisemnej tresci umowy
nie sprecyzowano numeru dziatki stanowigcej przedmiot najmu, dotgczono do niej
jedynie szkic. 24 stycznia 1991 r. podpisany zostat aneks do umowy, w ktorym
doprecyzowano, ze przedmiotem najmu jest czesc dziatki
nr [...] o powierzchni 30 aréw 80 m? Do umowy nie zatgczono kopii mapy ewidenc;ji
gruntdw obrazujgcej przebieg granic wynajmowanego obszaru. Odreczny szkic
terenu zostat dotgczony do pisma powddki z 21 grudnia 1990 r. Wskazano w nim
takze powierzchnie dziatki wynoszgca 50 aréw 80 m?2.

Pismem z 6 stycznia 1999 r. umowa zostata rozwigzana przez Zarzgd Miasta
R. ze skutkiem od 31 marca 1999 r. i z obowigzkiem zwrotu przedmiotu najmu do 31
marca 1999 r.

Kolejna umowa najmu z 1 czerwca 1999 r. zawarta zostata juz pomiedzy
Gming Miasto R., a P. w R. i dotyczyta nieruchomosci stanowigcej cze$¢ dziatki nr

[...] o powierzchni 33 aréw 86 m? potozonej przy ul. [...]. Umowa ta zawarta zostata
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na czas nieoznaczony, tj. do zakonczenia remontu Wiaduktu [...]., a wynajety teren
byt przeznaczony na dworzec autobusowy.

W nastepnej zawartej przez strony umowie z 30 maja 2000 r. (caty czas
okreslanej jako umowa dzierzawy) ustalono, ze przedmiotem najmu jest cze$¢ dziatki
nr [...] o powierzchni 50 aréw 80m? potozonej przy ul. [...] w R., przy czym jej
przeznaczenie znow  zostato  okreSlone jako dworzec  autobusowy.
Ta umowa zostata zawarta na czas oznaczony od 20 maja 2000 r. do 31 maja
2003 r. W jej tresci stwierdzono, ze z uptywem czasu, na ktory jg zawarto, najemca
miat obowigzek zwréci¢ przedmiot najmu (dzierzawy) bez dodatkowego wezwania
w stanie uporzadkowanym. Poza tym najemca byt zobowigzany do uzytkowania
terenu zgodnie z jego umownie okreslonym przeznaczeniem i uzgadnia¢ wszelkie
prace budowlane z Miejskim Zarzgdem Drog i Zieleni. Brak byto w umowie
postanowien co do rozliczen naktadow najemcy na nieruchomosci. Wedtug § 9
umowy jej zmiany wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W umowie
jako przedmiot najmu okreslono czes$¢ dziatki nr [...] o powierzchni 50 aréw 80 m? a
z zestawienia dotyczgcego zmian w oznaczeniu dziatki nr [...] wynikato, Zze teren
objety umowg obejmuje dziatke powstatg wskutek podziatu dziatki nr [...]. Podziat ten
zostat jednak wpisany do ksiegi wieczystej dopiero w 2000 r. natomiast dziatka nr
[...] miata w tym czasie powierzchnie 0,7488 ha. Czes¢ dziatki objeta umowg nie
zostata wyodrebniona widocznymi znakami w terenie, a do umowy z 30 maja 2000 r.
nie dotgczono réwniez mapy, na ktorej oznaczone bytyby granice czesci
wynajmowanego terenu.

Wszystkie powotane umowy nazywane byty przez strony umowami dzierzawy,
chociaz nie przewidywaty pobierania przez powodke pozytkéw, lecz jedynie
uzytkowanie nieruchomosci. Umowy te byty zawierane w formie pisemne;.

Kolejna pisemna umowa najmu (takze nazwana umowg dzierzawy) zostata
zawarta przez Gmine Miasto R. z P. w R. S.A. 12 wrzes$nia 2007 r. na czas oznaczony
od 1 pazdziernika 2007 r. do 30 wrzesnia 2010 r. Jej przedmiotem byt najem czesci
dziatki nr [...] o powierzchni 48 aréw, potozonej przy ul. [...]
w R. i obszar ten oznaczony zostat na zatgczniku graficznym kolorem zielonym. W
tym wypadku najety teren rowniez przeznaczony byt na dworzec autobusowy, a z

prawem najemcy do korzystania (uzywania) najetej czesci dziatki wigzato sie
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korzystanie przezen z wjazdu i wyjazdu z najmowanego terenu
o powierzchni 555 m?, oznaczonego na zatgczniku graficznym do umowy kolorem
niebieskim. Strony stwierdzity w umowie, ze czes¢ dzialki nig objeta jest juz
w posiadaniu najemcy. Uzgodnity rowniez, ze po zakonczeniu najmu, na skutek
wygasniecia lub rozwigzania umowy najemca byt zobowigzany do wydania
przedmiotu najmu w stanie, w ktérym byt on mu wydany, a w razie koniecznosci
poniesienia naktadow celem przywrocenia stanu poprzedniego pokry¢ je miat
najemca. Jednoczesnie w umowie stwierdzono, ze najemca byt zobowigzany do
usuniecia pawilonu (zaznaczonego na zatgczniku do umowy kolorem
pomaranczowym) i jego fundamentu oraz uporzgdkowania terenu przez uzupetnienie
ptytek chodnikowych do 30 wrzesnia 2007 r., udostepnienia terenu najmu dla budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej i przebudowy Wiaduktu i nawierzchni w dobrym
stanie technicznym. Zgodnie z § 12 umowy wszelkie jej zmiany wymagaty formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci, a w zakresie nig nieuregulowanym
zastosowanie miaty miec przepisy kodeksu cywilnego. Aneksem nr 1 z 20 wrzesnia
2007 r. doprecyzowano, ze umowa dotyczy terenu oznaczonego jako czesc dziatki
nr[...] w obrebie 207 o powierzchni 4800 m? potozonej przy ulicy [...]w R. oznaczonej
w zatgczniku graficznym do umowy kolorem zielonym. Aneks obowigzywat od 1
pazdziernika 2007 r., a dalsza czes¢ umowy pozostata bez zmian. Wynajmowana
poczgwszy od 1990 r. nieruchomos¢ stanowita dziatke
nr[...]. Obecnie teren ten stanowi cze$¢ dziatek oznaczonych numerami [...]
i[...]

Przebieg kraweznikow we wschodniej czesci dzialki nr [...] oznaczony na kopii
mapy z ewidencji gruntéw linig przerywang wedtug stanu sprzed 2004 r. zmienit sie
dopiero w 2012 r. w zwigzku z budowg obiektu ,G.” i nowym ukfadem drogowym.
Zmiana nastgpita juz po zakonczeniu obowigzywania ostatniej umowy najmu oraz
wydaniu przez powodke gruntu pozwanej, co nastgpito
18 listopada 2011 r. Dziatka nr [...] w 1992 r. miata powierzchnie 0,850 ha
i zmieniata w kolejnych latach oznaczenie, w 1995 r. ulegta podziatowi na dziatki nr
.10 02, [0, [-..]4 1 [...]15. Podziat dziatki nr [...] zostat wpisany w ksiedze
wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy

w Rzeszowie w 2001 r. W 2000 r. jako witasciciel dziatki nr [...] wpisana byta Gmina
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Miasto R. W 2006 r. dziatka nr [...] o powierzchni 0,75446 ha ulegta podziatowi na
dziatki nr [...] i [...]. Dalsze podziaty nastgpity w 2008 r. i wtedy dziatka nr [...] o
powierzchni 0/742 ha ulegta podziatowi na dziatki nr [...], [...]i [...]. W 2010 r. dziatka
nr [...] ulegta podziatowi na dziatki nr [...]
i[...], zas w 2012 r. dziatka nr [...] o powierzchni 06160 ha podzielita sie na dziatki nr
[...]1]...]- Na podstawie umowy z 30 maja 2000 r. powddka najmowata nieruchomosc¢
stanowigca czes$c¢ dziatki nr [...] o powierzchni okoto 50 aréw 80 m? pod Wiaduktem
w R. i wykorzystywata jg na prowadzenie dworca autobusowego do przewozow
osobowych, w tym na przystanki i dojazd autobuséw i wybudowata poczekalnie
wyburzajgc wczesniej stary budynek poczekalni. Do przedmiotowej umowy
wskazujgcej dziatke nr [...] i jej powierzchnie 50 arow 80 m? nie zostata zatgczona
mapa lub inny dokument geodezyjny wyznaczajgcy teren, do uzytkowania ktérego
powodka byta uprawniona na podstawie umowy. Objety umowg teren najmu od 1990
r. stanowit czesc dziatki nr [...], obecnie stanowi czes¢ dziatek nr [...] i [...]. Obiekt
poczekalni usytuowany zostat we wschodniej czesci dziatki nr [...], co potwierdza
przebieg kraweznikdw na szkicu dworca podmiejskiego P. zatgczonego do pisma
powodki z 21 grudnia 1990 r. Sad przyjat, ze na terenie objetym umowg z 30 maja
2000 r. usytuowany byt nie tylko budynek poczekalni, ale i inne obiekty wybudowane
przez powodke (np. wiaty przystankowe). W okresie obowigzywania umowy z 30
maja 2000 r. powodka dokonata na nieruchomosci stanowigcej przedmiot tej umowy
naktadow w postaci wybudowania poczekalni dworcowej dla podréznych
(tymczasowego budynku dworca autobusowego) zakupu 4 sztuk zestawdw
krzesetkowych szesciomiejscowych i wykonata 9 zadaszen przystankowych oraz
przeprowadzita remont wjazdu na teren dworca przez przetozenie kostki granitowej
o0 powierzchni 150 m?, remont nawierzchni zjazdu =z przystanku nr 5 i 6 oraz
przebudowe oswietlenia terenu dworca od strony ul. [...] Wyjazd z dworca do ul. [...],
ktory takze zostat przez powodke wyremontowany na pewnym odcinku nie
obejmowat czesci nieruchomosci stanowigcej przedmiot umowy z 30 maja 2000 r.
Powddka nie miata tytutu prawnego do tego terenu w okresie czynienia tych
naktadéw. Droga wjazdowa na dworzec oraz wyjazdowa z terenu dworca do ul. [...]
w czesci wyjazdu z dworca do tej ulicy znajdowata sie na dziatkach nr [...], [...]i [...],

stanowigcych wtasnos¢ pozwane.
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Czynnosci przygotowawcze do wybudowania poczekalni dworcowej powodka
podjeta jeszcze w czasie obowigzywania umowy z 1 czerwca 1999 r. 18 listopada
2000 r. wystgpita o uzgodnienie technologii prac remontowych dotyczgcych
przetozenia zapadnietej kostki granitowej, podniesienia dwoch kratek sciekowych,
przebudowy wjazdu na teren dworca od ul. [...], likwidujgcej zajezdzone krawezniki i
chodnik. 8 marca 2000 r. zostata powiadomiona o0 wszczeciu postepowania
administracyjnego  w  sprawie z jej wniosku 0 wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji pod tymczasowy
budynek dworca autobusowego P. przy ul. [...] w R., a 16 marca 2000 r. zlecita
Miejskiemu Przedsiebiorstwu Drog i Mostow w R. wykonanie remontu placu dworca.
Prace przystosowujgce teren do petnienia funkcji dworca autobusowego wykonane
zostaty w drugiej potowie 2000 r., w okresie, gdy strony wigzata umowa z 30 maja
2000 r. W tym okresie powddka uzyskata wymagane zezwolenia na budowe dworca
i jego uzytkowanie.

Naktady powodki w postaci wzniesienia budynku poczekalni, zadaszen
przystankowych, wykonania drogi dojazdowej i oswietlenia dworca stuzyty
do korzystania z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem okreslonym
w kolejno zawieranych umowach, tj. prowadzeniu dworca autobusowego celem
Swiadczenia ustug przewozu osoOb. Wszystkie naktady poza urzgdzeniem
wjazdu/zjazdu z terenu dworca autobusowego od ul. [...]., dokonane zostaty na
terenie objetym umowg najmu z 30 maja 2000 r. Warto$¢ naktaddéw poczynionych
przez powédke wedtug stanu i cen z daty wydania pozwanej przedmiotu najmu, tj.
18 listopada 2011 r., przy uwzglednieniu stopnia ich zuzycia wyniosta fgcznie
286 200 zt, w tym poczekalnia — 172 000 zt, zadaszenia — 55 506 65 zt, remont
wjazdu na dworzec — 14921,03 z, remont powierzchni oraz zjazdu przy
przystankach nr5 6i8 — 424,45 zt, remont wyjazdu z dworca do ul. [...] — 34 868,38
zt., przebudowa oswietlenia — 40 199,40 zt, remont czesci placu dworca — 7 711,74
zt. W wartosci tych naktadow sgd nie uwzglednit wartosci krzesetek, gdyz te mogty
zosta¢ rozmontowane i wykorzystane przez powodke. Wartos¢ naktadow z
wytgczeniem kosztéw remontu wyjazdu z dworca autobusowego do ul. [...]., ktére
dotyczyly ulepszen dokonanych poza przedmiotem umowy z 30 maja 2000 r. (w
kwocie 24 868,38 zt) wyniosta tgcznie 261 331,62 zt.
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Po zakonczeniu obowigzywania zawartej w formie pisemnej umowy z 30 maja
2000 r. na czas oznaczony od 30 maja 2000 r. do 31 maja 2003 r. strony nie zawarty
kolejnej umowy na pismie. Nieruchomos¢ bedgca wczesniej przedmiotem najmu
pozostawata jednak we wtadaniu powddki, ktora uzywata terenu w dotychczasowy,
niezmieniony sposob i w dotychczasowym zakresie. Pozwana nie domagata sie
wydania przedmiotu najmu i nie wzywata powddki do opuszczenia nieruchomosci,
lecz akceptowata dalsze uzywanie jej czesci przez dotychczasowego najemce. Nie
podejmowata rowniez jakichkolwiek innych dziatan zmierzajgcych do podwazenia
uprawnienia powodki do swiadczenia na tym terenie nadal ustug przewozu osob.
Trwajgcy od 1976 r. stan posiadania przez powddke czesci dziafki nr [...], utrwalony
umowa z 30 maja 2000 r. utrzymywat sie takze w kolejnych latach, chociaz — wobec
niesformalizowania stosunkéw miedzy stronami przez zawarcie umowy — Biuro
Gospodarki Mieniem (jednostka organizacyjna pozwanej) mimo zaoferowania przez
powddke ptatnosci czynszu i przelewu srodkow pienieznych odmowito jego przyjecia.

Najem nieruchomosci, w nieznacznie zmienionym zakresie, ograniczonym do
powierzchni 48 aréw, po uptywie dtuzszego czasu byt kontynuowany w wyniku
zawartej przez strony w formie pisemnej kolejnej umowy (nazwanej umowa
dzierzawy) z 12 wrzesnia 2007 r. Zostat natomiast ostatecznie zakonhczony
wydaniem przez powddke nieruchomosci pozwanej 18 listopada 2011 r. Wczesniej
po wygasnieciu umowy z 30 maja 2000 r., tj. po 31 maja 2003 r. pozwana nie
domagata sie wydania nieruchomosci bgdz zaniechania jej uzywania jako dworca
autobusowego, jak réwniez nie podejmowata Zzadnych innych czynnosci
wskazujgcych na zamiar pozbawienia powodki mozliwosci korzystania
Z nieruchomosci. Powodka, po wczesniejszym wezwaniu pozwanej do rozliczenia
wartosci dokonanych naktadéw oraz podjeciu dziatarn zmierzajgcych do osiggniecia
porozumienia z pozwang, wobec braku mozliwosci ustalenia sposobu rozliczenia
naktadow wnioskiem z 20 lipca 2012 wystgpita do Sgdu Rejonowego w Rzeszowie
z zawezwaniem do proby ugodowej. Na posiedzeniu 25 pazdziernika 2012 r. nie
doszto do ugody.

Dokonujgc oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego Sad Apelacyjny
uznat, ze po wygasnieciu umowy najmu (dzierzawy) 31 maja 2003 r. powddka

pozostawata posiadaczem samoistnym nieruchomosci w ztej wierze i zachodzity
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usprawiedliwione podstawy do przyjecia, ze najem ulegt przedtuzeniu na czas
nieoznaczony. Zdaniem Sadu, na skutek zachowania obu stron doszto do
kontynuacji uzywania przez powodke najmowanej nieruchomosci na poprzednich
warunkach przez czynnosci konkludentne. Nie byta to jedynie milczgca zgoda
pozwanej na dalsze uzywanie nieruchomosci bedgcej dotgd przedmiotem najmu
w dotychczasowy sposob, lecz rzeczywiste, bezterminowe przedtuzenie trwania
umowy az do czasu ponownego sformalizowania stosunku prawnego tgczgcego
strony w kolejnej umowie zawartej na czas oznaczony od czerwca 2003 r. do
wrzesnia 2007 r., tj. do zawarcia w formie pisemnej kolejnej umowy dzierzawy
(najmu) z 12 wrzesnia 2007 r. Brak wprawdzie dokumentu potwierdzajgcego
uiszczanie przez powddke czynszu najmu, jednak najemca nie tylko wyrazat
gotowos$¢ uiszczania czynszu, lecz nawet uiscit z tego tytutu srodki na rzecz
pozwanej. Jak bowiem wynika z pisma Biura Gospodarki Mieniem Miasta
z 19 stycznia 2004 r. jedyng przeszkodg do przyjecia przez wynajmujgcg zaptaty
czynszu byt brak podpisania umowy najmu (dzierzawy). Wedlug Sadu, fakt,
ze powddka nie wykazata uiszczania czynszu za okres korzystania z nieruchomosci
w okresie od czerwca 2003 r. do wrzesnia 2007 r. nie stoi na przeszkodzie
stwierdzeniu, ze najem ulegt przedtuzeniu na czas nieoznaczony, skoro pozwana nie
wykazata, aby wzywata powddke do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie
Zz nieruchomosci bez tytutu prawnego, albo ze dochodzita swiadczenia o takim
charakterze. Sgd Apelacyjny powotat sie rowniez na judykature, zgodnie z ktorg
decydujagcymi przestankami dla osiggniecia skutku przedtuzenia umowy na
podstawie art. 674 w zwigzku z art. 694 k.c. sg: dalsze uzywanie przedmiotu
dzierzawy przez dotychczasowego dzierzawce i zgoda, chocby milczgca
wydzierzawiajgcego, ujawniona w jego zachowaniu majgcym znamiona aprobaty lub
znoszenia tego stanu rzeczy, pozwalajgca na wnioskowanie w okoliczno$ciach
konkretnej sprawy o istnieniu domniemanej woli przedtuzenia umowy.
Tak uksztattowana instytucja przedtuzenia umowy dzierzawy stanowi prawny srodek
stabilizacji gospodarczej przez zachowanie ciggtosci osoby dzierzawcy przez
kontynuowanie przez niego na dotychczasowych warunkach dziatalnosci
gospodarczej w odniesieniu do przedmiotu dzierzawy (wyrok Sgdu Najwyzszego

z 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, nie publ.). Wedtug Sgdu Apelacyjnego, w tozsamy
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Sposob, ze wzgledu na analogiczng i stosowang wprost podstawe przedtuzenia tego
rodzaju stosunku prawnego o charakterze ciggtym, nalezy oceniac sytuacje najemcy
i wynajmujgcego. Skutek przewidziany w art. 674 in fine k.c. wystgpi, jezeli po uptywie
termindw w nim wskazanych najemca uzywa przedmiotu najmu za zgodag
wynajmujgcego. Przepis art. 674 k.c. stosuje sie tylko wtedy, gdy najemca nadal
uzywa rzeczy, a wynajmujgcy zgadza sie na to, cho¢by w sposéb dorozumiany
(orzeczenia Sadu Najwyzszego z 6 czerwca 1959 r. 3 CR832/58, OSN 1960 nr 3
poz. 77, z 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, nie publ., z 14 pazdziernika 1998 r.,
[l CKN 925/97, nie publ.). Sgd powotat sie rowniez na poglad doktryny, Zze sytuacje,
w ktoérej wynajmujacy w sposob dorozumiany wyraza zgode na dalsze uzywanie
przez najemce przedmiotu najmu, okresla sie jako tzw. milczgce przedtuzenie umowy
najmu. Nie mozna takiego milczenia uzna¢ za ztozenie oswiadczenia woli, ale jako
zachowanie sie podmiotu, z ktérym zwigzane jest powstanie, ustanie lub zmiana
stosunku prawnego, a wiec zdarzenie o charakterze pozytywnym bgdz negatywnym.
W ocenie Sadu, analogiczna sytuacja wystepuje w przypadku wystepujgcej
W niniejszej sprawie relacji miedzy stronami, a wniosek ten wzmacnia to, ze pozwana
zaakceptowata kontynuowanie w nieznacznie tylko zmienionym zakresie stosunku
prawnego po okresie czteroletniego niesformalizowanego korzystania przez
powodke z przedmiotu najmu oraz zawarcie kolejnej pisemnej umowy najmu. Istota
przedtuzenia najmu polega bowiem na tym, ze stosunek najmu trwa nadal i ma takag
sama tres¢. Strony dgzgc do zapobiezenia domniemaniu przedtuzenia najmu mogg
umowic sie, ze ich oswiadczenia woli w tym przedmiocie muszg by¢ ztozone na
pismie. Taka klauzula umowna wigze strony. Jej niezachowanie pocigga za sobg
niewaznos¢ czynnosci. Zdaniem Sadu taki przypadek nie wystgpit, chociaz wigzgca
wczesniej strony umowa z 30 maja 2000 r. zawierata postanowienie, ze wszelkie jej
zmiany wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Odnosito sie ono
jednak wytgcznie do zmian wymienionej umowy, nie zmierzato natomiast do
zapobiezenia przedtuzeniu najmu bez zawarcia nastepnej umowy w formie pisemne;.
Wedlug Sadu, ma na to wskazywa¢ nie tylko literalna tres¢ miarodajnego
postanowienia przedmiotowej umowy (§ 9), ale takze poprzedniej umowy najmu
z 1999 r. oraz zawartej nastepnie umowy z 2007 r. zawierajgcych podobne

postanowienia, ktore nie byly intepretowane w stosunkach miedzy kontrahentami
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w sposoéb odmienny, a w szczegolnosci nie wynikato to z takiego rozumienia tresci
umow przez najemce. Zwazywszy, ze przedmiotowe umowy zawierane byty na
podstawie wzorcow przygotowanych przez pozwang nalezy kierowacC sie w razie
rozbieznego rozumienia miarodajnych postanowien miedzy stronami zatozeniem, ze
priorytet przyznac trzeba sposobowi ich rozumienia wskazanemu przez przeciwnika
autorki umow, tj. przez powodke, ktora utrzymuje, ze nie stuzyty one zapobiezeniu
dorozumianemu przedtuzeniu najmu przez ustanowienie wymagania dochowania
formy pisemnej dla zmian umoéw. Konkludujgc Sad stwierdzit, ze nie tylko zachowanie
powodki, ktora nadal korzystata z nieruchomosci w analogiczny sposob, jak
okreslony w umowie z 30 maja 2000 r., lecz takze wyrazna lub dorozumiana zgoda
pozwanej jako wynajmujgcej na dalsze korzystanie z nieruchomosci przez powodke,
pozwala na uznanie, ze pozwana godzita sie na przedtuzenie umowy na czas
nieoznaczony, dgzgc co najwyzej do ,uregulowania” sprawy najmu.

W dalszej kolejnosci Sad Apelacyjny przyjat, ze w zakresie rozliczenia
nakfadéw powodki na przedmiot najmu w sprawie powinien mie¢ zastosowanie
art. 674 k.c., a nie — jak przyjat sad pierwszej instancji — art. 229 i 349 k.c.
W okolicznosciach sprawy z uwagi na dorozumiane przedtuzenie najmu zachodzity
podstawy do oceny, ze powodka zarébwno w czasie dokonywania nakfadéw,
jak i w okresie pozniejszym byta nie posiadaczem samoistnym nieruchomosci w ziej
wierze, lecz — jako najemca - jej posiadaczem zaleznym w dobrej wierze, za czym
przemawiato dodatkowo to, ze pozwana wyrazita zgode na budowe poczekalni dla
podréznych i innych obiektow usytuowanych na wynajmowanej nieruchomosci.
Umowa najmu zostata zakonczona 30 wrzesnia 2010 r., zas faktyczny zwrot
nieruchomosci pozwanej nastgpit 18 listopada 2011 r. i od tej daty rozpoczat bieg
przedawnienia roszczenia powodki, zgodnie z art. 677 k.c. Nie doszto zatem do jego
przedawnienia, co nadto wynikato z faktu przerwania jego biegu wskutek
zawezwania pozwanej przez powodke do proby ugodowej. Sad Apelacyjny ocenit
ponadto, ze naktady powodki na nieruchomosc¢ nie stanowity napraw obcigzajgcych
najemce, lecz byty ulepszeniami, ktére powinny podlegaé¢, w braku odmiennej umowy
zwrotowi zgodnie z art. 676 k.c. Przesgdzato to w ocenie Sgdu o tym, ze powddka
byta uprawniona do dochodzenia zaptaty sumy odpowiadajgcej wartosci

przedmiotowych naktadow. Skoro pozwana po zwrocie nieruchomosci nie zazgdata
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usuniecia naktadow i przywrécenia stanu poprzedniego to w mysl art. 676 k.c.
powstato po jej stronie zobowigzanie do zaptaty najemcy wynagrodzenia za
dokonane ulepszenia. Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, zwrot rzeczy polega na
odzyskaniu nad nig wtadztwa przez wtasciciela. Taka sytuacja ziscita sie 18 listopada
2011 r., co pozostaje poza sporem. W efekcie Sgd za zasadne uznat roszczenie
powodki o zaptate rownowartosci naktadéw poczynionych na najetej nieruchomosci
w kwocie 261 331,62 zt z wylgczeniem kosztow remontu czesci wjazdu/wyjazdu
z dworca (24 868,38 zt). Roszczenie powddki nie ulegto przedawnieniu, gdyz jego
bieg przerwat wniosek o zawezwanie do préby ugodowej z 27 lipca 2012 r., a wobec
niedojscia ugody do skutku na posiedzeniu 25 pazdziernika 2012 r. przedawnienie
biegto nadal, ale okres przedawnienia okreslony w art. 677 k.c. nie uptynat, skoro
pozew w sprawie zostat ztozony 11 stycznia 2013 r., a zwrot nieruchomosci nastgpit
18 listopada 2011 r. Sad ocenit, ze rozszerzenie zgdania pozwu przez powodke
o dalszg kwote 64 800 zt jej pismem z 19 pazdziernika 2015 r. nie spotkato sie
z zarzutem przedawnienia zaréwno w postepowaniu przed sgdem pierwszej
instancji, jak i w postepowaniu odwotawczym, gdyz zawarte w zatgczniku do
protokotu z 31 marca 2014 r. oSwiadczenie o podniesieniu zarzutu przedawnienia
odnosito sie do roszczenia powddki w jego pierwotnym zakresie. Zarzut ten nie zostat
natomiast ponowiony w odniesieniu do rozszerzonego zgdania.

Jako niezasadne Sad ocenit zgdanie powodki w zakresie kwoty stanowigcej
warto$¢ naktadéw w postaci remontu wyjazdu z dworca i wjazdu do niego
od ul. [...], gdyz miejsca te pozostawaty poza przedmiotem najmu.

Skarge kasacyjng od wyroku z 24 lutego 2021 r. wywiodia pozwana.
Zarzucajgc naruszenie art. 378 §1 k.p.c. w zwigzku z art. 117§ 2 k.c., art. 327* § 1
pkt 2 w zwigzku z art. 391 §1 k.p.c., art. 327* §1 pkt 1 i 2 w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c., art. 398%° k.p.c., art. 398%° k.p.c. w zwigzku z art. 65 §1 i 2 k.c., art. 382
w zwigzku z art. 230 k.p.c., art. 382 k.p.c. , art. 60 k.c., art. 65§ 1i 2 k.c., art. 65 § 1
i 2k.c., art. 76 w zwigzku z art. 674 k.c., art. 676 w zwigzku z art. 662 § 2 k.c. art 676
w zwigzku z art. 6 k.c., art. 677 k.c., art. 127 §2 i art. 123 §1 pkt 1 w zwigzku
z art. 677 k.c. Na tych podstawach wniosta uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci

i orzeczenie co do istoty sprawy, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej
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czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu

w Rzeszowie.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zdecydowana wiekszo$¢ zarzutéw skargi kasacyjnej zmierzata do
podwazenia przyjetego przez Sad Apelacyjny zatozenia, ze po wygasnieciu umowy
z 30 maja 2000 r. nie doszto do zakonczenia stosunku najmu miedzy stronami, gdyz
doszto miedzy nimi do milczgcego przediuzenia tego stosunku. Zatozenie to
— wedtug Sadu drugiej instancji — byto istotne dla ustalenia, ze roszczenie powodki
nie ulegto przedawnieniu, i stuzyto podwazeniu stanowisko pozwanej, ze roczny
termin przedawnienia roszczenia o zaptate wartosci naktadéw biegt od 12 wrzesnia
2007 r., tj. od dnia zawarcia przez strony kolejnej pisemnej umowy, ktére miato
skutkowa¢ zwrotem najetej nieruchomosci pozwanej ze wzgledu na tresc¢ art. 349
k.c. Sad Apelacyjny przyjmujgc, ze po wygasnieciu umowy z 30 maja 2000 r.
stosunek najmu ulegt milczgcemu przedtuzeniu, zaktadat, ze zwrot nieruchomosci
nastgpit dopiero 18 listopada 2011 r. i biegngcy od tej chwili roczny termin
przedawnienia nie uptynat. W ocenie Sgdu Najwyzszego, przyjete rozumowanie jest
bezprzedmiotowe w okolicznosciach sprawy, gdyz w sprawie tej nie mozna traktowac
zawarcia kolejnej umowy 12 wrzesnia 2007 r. jako zwrotu rzeczy najetej
wynajmujgcemu w rozumieniu art. 677 k.c. Do takiego zwrotu w istocie doszto
dopiero 18 listopada 2011 r. i wobec przerwy biegu przedawnienia wnioskiem
o0 zawezwanie do proby ugodowej z 27 lipca 2012 r. zakohczonej bezowocnym
posiedzeniem 25 pazdziernika 2012 r. wytoczenie powddztwa 11 stycznia 2013 r.
nastgpito z zachowaniem terminu rocznego, o ktorym mowa w art. 677 Kk.c.
Z przedstawionych wzgledéw zarzuty naruszenia art. 117 § 2 k.c., art. 327! §1 pkt 2
w zwigzku z art. 391 §1 k.p.c., art. 327 § 1 pkt 1 i 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.,
art. 398%° k.p.c., art. 398%° k.p.c. w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c., art. 382 w zwigzku
z art. 230 k.p.c., art. 382 k.p.c. , art. 60 k.c., art. 65§ 1i2 k.c., art. 65§ 1i 2 k.c,,
art. 76 w zwigzku z art. 674 k.c., art. 676 w zwigzku z art. 662 § 2 k.c. art 676
w zwigzku z art. 6 k.c., art. 677 k.c., art. 127 § 2 i art. 123 § 1 pkt 1 w zwigzku

z art. 677 k.c. jako skupione wokot kwestii przedawnienia roszczenia powoda i oceny
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co do skutecznosci milczgcego przedtuzenia umowy najmu s3g catkowicie
bezzasadne.

Zarzucajgc naruszenie art. 378 § 1 k.p.c. skarzgca podniosta, ze Sad drugiej
instancji nie rozpoznat i nie rozpatrzyt podniesionego przez nig zarzutu
przedawnienia w czesci dotyczacej kwoty 64 800 zt, o ktdrg powddka rozszerzyta
swoje zgdanie. Twierdzenie o naruszeniu art. 378 § 1 k.p.c. jest wprawdzie trafne,
ale uchybienie to nie miato wptywu na wynik sprawy, gdyz zaskarzony wyrok mimo
btednego w tym zakresie uzasadnienia odpowiada prawu. W ocenie Sadu
Najwyzszego, nalezy przyjg¢, ze wobec faktu, ze rozszerzenie zgdania przez
powodke wynikato z ustalenia wiekszej wartosci naktadéw przez biegtego w jego
opinii, zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwang 31 marca 2014 r.
w odniesieniu do catego roszczenia powddki obejmowat takze kwote, o ktdrg
rozszerzyta ona zadanie. Z tego samego wzgledu nalezy przyjac, ze wytoczenie
przez powoddke powddztwa 11 stycznia 2013 r. przerwato bieg przedawnienia co do
catej przystugujgcej jej kwoty z tytutu zwrotu naktadow, w tym kwoty objetej
rozszerzeniem zgdania, ktéra — wobec tego — rowniez nie ulegta przedawnieniu.

Wobec bezzasadnosci wszystkich zarzutéw kasacyjnych skarga kasacyjna
pozwanej podlegata oddaleniu.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 3984 oraz art. 98 §1 i 1 w zwigzku
z art. 391 § 1iz art. 398 2 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzek}, jak w sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sgd Najwyzszy orzekt przyjmujgc jako
warto$¢ przedmiotu zaskarzenia kwote zasgdzong od pozwanej na rzecz powodki
(261 331,62 zt), gdyz tylko w tych granicach dziatalo w sprawie pokrzywdzenie

pozwanej zaskarzonym wyrokiem.

Marta Romanska Karol Weitz Roman Trzaskowski
[SOP]
[r.g.]



