Sygn. akt [| CSKP 627/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa B. P.

przeciwko T. C.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

6 kwietnia 2023 r. w Izbie Cywilnej w Warszawie,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 5 listopada 2019 r., sygn. akt | ACa 702/18,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) w czesci
oddalajacej powodztwo w stosunku do T. C. co do kwoty 254 244
(dwiescie pieédziesigt cztery tysigce dwiescie czterdziesci cztery)
zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 kwietnia 2016 r. i
rozstrzygajacej o kosztach wobec pozwanego T. C., w punkcie 3
(trzecim) w stosunku do pozwanego T. C. oraz w punkcie 4
(czwartym) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym 18 kwietnia 2016 r. B. P. wniosta o zasgdzenie od
pozwanych T. C. i J. P. kwoty 526 000 zt tytutem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z dwoch nieruchomosci lokalowych stanowigcych jej witasnosc, tj.
nieruchomosci potozonej w W. przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr [...] oraz nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...]1, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr [...]1 - w okresie od 26 maja 2004 r. do 26
maja 2014 r. wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od powyzszej kwoty od dnia

wytoczenia powodztwa do dnia zaptaty.

W uzasadnieniu wskazata, ze jest witascicielkg obu wymienionych
nieruchomos$ci od 1986 r. Na skutek bezprawnych dziatan pozwanych w trakcie
ostatnich kilkunastu lat powddka pozbawiona zostata mozliwosci posiadania oraz
korzystania z nieruchomosci. Pozwani nigdy nie posiadali zadnego tytutu prawnego
do nieruchomosci. W szczegolnosci tytutu prawnego uprawniajgcego pozwanych
do korzystania z nieruchomosci nie stanowity: umowa podnajmu, upowaznienie
udzielone pozwanemu T. C. przez J. W., ani umowa dotyczgca dozoru jaki rzekomo
mieliby sprawowac pozwani nad nieruchomosciami. Brak jest réwniez podstaw do
wywodzenia, ze powddka kiedykolwiek wyrazita zgode na przebywanie pozwanych

w nieruchomosciach i korzystanie z nich.

Pozwani wniedli o oddalenie powoddztwa, kwestionujgc roszczenie powddki
zarowno co do zasady, jak i co do wysokosci. Wedtlug pozwanych doszio do
przedawnienia roszczenia powoddki najpozniej w dniu 1 kwietnia 2015 r. Skoro
pozwani wyprowadzili sie na przetomie marca i kwietnia 2014 r. z lokali
stanowigcych wiasnos¢ powoddki, a przy tym zaproponowali zwrot kluczy, do
ktorego doszto niemal 2 miesigce pozniej ze wzgledu na trudnosci z podjeciem
przez powddke decyzji co do osoby majgcej w jej imieniu odebra¢ nieruchomosg, to
uznac¢ nalezy, ze juz na przetomie marca i kwietnia 2014 r. doszto do zwrotu
nieruchomosci. Pozwani podniesli réwniez, ze do lipca 2009 r., a wiec od czasu

dowiedzenia sie o wytoczeniu przeciwko T. C. powddztwa o oproznienie i wydanie



nieruchomosci pozostawali posiadaczami nieruchomosci w dobrej wierze. Pozwany
T. C. wszedt w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy zawartej z
petnomocnikiem ustanowionym przez powddke. Dla oceny dobrej wiary pozwanego
nie ma znaczenia czy petnomocnik powddki przekroczyt swoje upowaznienie czy
tez nie. Pozwany T. C. miat bowiem swiadomos¢, ze J. W. dziatat jako uprawniony
petnomocnik, legitymujgc sie dokumentem wystawionym przez powodke i
zapewniajgc o dziataniu w granicach upowaznienia. Skoro pozwany wszedt w
posiadanie nieruchomosci w dobrej wierze, to dobrg wiare utrzymat az do czasu,
gdy dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
nieruchomosci. W takiej sytuacji nie mozna przypisa¢ mu ztej woli, skoro dziatat
w usprawiedliwionym przekonaniu o posiadaniu tytutu prawnego do nieruchomosci.
Poniewaz pozwany dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa
o0 wydanie nieruchomos$ci dopiero w lipcu 2009 r., zatem dopiero od tej daty
mozliwe jest stosowanie rezimu wynikajgcego z art. 224 § 2 k.c. Dopiero od lipca
2009 r. powodka uprawniona jest do naliczania odszkodowania z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci. Pozwani zwrocili rowniez uwage, ze
pozwana J. P. nie zamieszkiwata i nie byta posiadaczem nieruchomosci powddki 26
maja 2004 r. Co wiecej, z ustalen Sgdu Okregowego dla Warszawy - Pragi w
Warszawie dokonanych w wyroku z 26 lipca 2012 r. wynika, ze posiadaczem
nieruchomosci w tym czasie nie byt takze T. C., lecz M. R., zamieszkujgca na
terenie tej nieruchomos$ci. Powddka nie wykazata zatem, w jakim okresie
nieruchomo$¢ znajdowata sie w faktycznym posiadaniu pozwanego T. C., a tym
bardziej nie wykazata od kiedy posiadaczem nieruchomosci byta J. P.. Pozwani
zakwestionowali takze wysokos$¢ roszczenia dochodzonego przez powddke. Opinia
rzeczoznawcy majgtkowego, ktéra jest podstawg wyliczenia wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci, jest btedna, gdyz przedmiotem wyceny
jest jeden lokal mieszkalny o powierzchni ok. 118 m2. Tymczasem lokale nr [...] i
[...]11 wbudynku przy ul. [...] w W. stanowig dwa odrebne lokale mieszkalne.
Pozwani zakwestionowali rowniez zastosowanie podejscia porownawczego z
wykorzystaniem niektérych elementéw analizy metodg regresji liniowej
wieloczynnikowej. Pozwani zgtosili wreszcie, na wypadek uznania roszczenia

powodki za uzasadnione w jakiejkolwiek czesci, zarzut potrgcenia wierzytelnosci



powddki z wierzytelnoscig pozwanych z tytutu zwrotu naktadéw poczynionych przez
nich na nieruchomosci.

W replice na odpowiedz na pozew powodka doprecyzowata zgdanie pozwu
w ten sposob, ze wniosta o zasgdzenie od pozwanych kwoty 526 000 zt na
zasadzie odpowiedzialnosci in solidum.

Wyrokiem z 9 maja 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od T. C.
na rzecz B. P. kwote 526 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 18 kwietnia 2016
r. do dnia zaptaty; oddalit powodztwo w stosunku do J. P.; odstgpit od obcigzania
powodki kosztami procesu J. P. oraz ustalit, Ze koszty procesu ponosi w catosci
pozwany T. C. i pozostawia szczegotowe wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sgdowemu.

Sad ustalit, ze B. P. jest wtascicielkg lokali mieszkalnych nr [...] i [...]1 przy
ul. [...] w W.. Lokale sg potgczone nieformalnie w jeden lokal - tgczg je schody. B.
P. lokale nabyta w 1986 r. w czasie, gdy pozostawata w konkubinacie z A. D. -
obywatelem amerykanskim prowadzgcym w Polsce dziatalno$¢ gospodarczg. W
dniu 27 lipca 1987 r. B. P. ztozyta oswiadczenie, iz zobowigzuje sie wynajg¢ A. D.
przedmiotowe lokale na 20 lat, w zamian za co A. D. zobowigzat sie do pokrycia
kosztéw generalnego remontu lokali. W 1989 r. B. P. i A. D. rozstali sie. Powddka
wyjechata na state za granice, za$ lokale w dalszym ciggu byty zajmowane przez A.
D. i jego nowg partnerke - B. W.. Stan ten trwat do 1996 r., kiedy A. D. wyjechat do
Stanéw Zjednoczonych, gdzie zmart 5 sierpnia 1997 r. Przed swojg Smiercia, tj. 7
maja 1997 r. A. D. wytoczyt powddce sprawe o zobowigzanie do ziozenia
o$wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia na niego wtasnosci przedmiotowych
lokali. Postepowanie to toczyto sie przed Sgdem Okregowym w Warszawie pod
sygn. akt XXIV C 1382/08. W toku postepowania zgdanie to zostato cofniete przez
niektérych spadkobiercow A. D., ktdérzy wniesli o zasgdzenie od powddki jedynie
zwrotu naktadéw poczynionych przez spadkodawce. Wyrokiem z 13 kwietnia 2010
r. Sgd Okregowy w Warszawie czesciowo umorzyt postepowanie, zas w pozostate;
czesci powodztwo oddalit. Wyrok ten jest prawomocny. W toku procesu, tj. 8

kwietnia 1998 r. jedna ze spadkobierczyn A. D. - B. D., w imieniu ktorej dziatat A.



C., zawarta z M. R. umowe podnajmu przedmiotowych lokali. M. R. w tym czasie
pozostawata w zwigzku z T. C.. Matzonkowie C. zamieszkali w tych lokalach wraz z
dzieémi. W lipcu 1998 r. B. P. przyjechata do Polski. Gdy odwiedzita swoje
nieruchomos$ci spotkata M. R. i dowiedziata sie o zawartej umowie podnajmu.
Powddka, za radg swojego petnomocnika adw. J. W., skontaktowata sie z J. W. -
prowadzgcym wowczas dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg Kancelaria [...], ktéry
miat pomoc powddce wyprowadzi¢ pozwanych z nieruchomosci. W dniu 31 lipca
1998 r. powddka zlecita J. W. ,obstuge prawng przy wyprowadzeniu sie dzikich
lokatorow z jej mieszkania przy ul. [...] w W.”. Zlecenie obejmowato asyste przy
dobrowolnym wyprowadzaniu sie lokatoréw z nieruchomosci, a w przypadku, gdyby
lokatorzy nie chcieli sie dobrowolnie wyprowadzié, zlecenie obejmowato réwniez
otworzenie zamkow do drzwi przy pomocy Slusarza oraz wymiane tych zamkow na
nowe i dostarczenie powddce kluczy. W zleceniu powodka wskazata, ze zadnych
innych czynnosci nie zleca J. W.. Kolejne czynnosci miaty by¢ przedmiotem
oddzielnych i ptatnych oddzielenie zlecen. Za ustuge powoddka zobowigzata sie
zapfaci¢ kwote 5000 zt plus VAT. Dokument zlecenia zostat spisany przez J. W. na
podstawie tego, co przekazata mu powddka. Ponadto, wedtug kopii tego
dokumentu przedstawionej przez powodke, dokument zawierat puste,
niewypetnione miejsca. Oprdcz pisemnego dokumentu zlecenia powddka podpisata
w tym samym dniu petnomocnictwo, w ktérych powotujgc jako podstawe art. 96 k.c.
ustanowita swoim petnomocnikiem Kancelarie [...] do ,peinej reprezentacji we
wszystkich sprawach zwigzanych i dotyczgcych nieruchomosci potozonej w W. przy
ul. [...] bez sprzedazy i wynajmu”. W wykonaniu zlecenia J. W. udat sie do lokalu
powodki, gdzie dowiedziat sie 0 zawarciu umowy podnajmu przez petnomocnika B.
D. z M. R.. Skontaktowat sie z A. C., petnomocnikiem wynajmujgcej i dowiedziat sie
o toczgcym sie procesie sgdowym o zobowigzanie do przeniesienia wilasnosci
lokalu. W wyniku podjetych przez J. W. pertraktacji T. C. 12 wrzesnia 1998 r.
podpisat oswiadczenie zatytutowane ,Dowdd przekazania”, w ktorym przekazat
lokal J. W. jako petnomocnikowi B. P. i zobowigzat sie opusci¢ ten lokal na kazde

jego zadanie, w szczegodlnosci do czasu sprzedazy tej nieruchomosci lub zawarcia



z nim dtugotrwatej umowy najmu. Tego samego dnia J. W. podpisat dokument
zatytutowany ,upowaznienie”, ktérym upowaznit matzonkéw C. i ich dzieci do
przebywania w lokalu nr [...] przy ul. [...] w W. - do czasu odwotania tego
upowaznienia - ,na zasadzie prawa substytucji”. Od tej daty T. C. ani jego zona nie
ptacili nikomu czynszu za zajmowany Ilokal. Pomimo sporzgdzenia tych
dokumentow lokal nie zostat przekazany powodce. J. W. odmowit przekazania
lokalu powotujgc sie na prawo zatrzymania z tytutu zabezpieczenia roszczenia o
zapfate wynagrodzenia. W 2002 r. éwczesny petnomocnik powodki - adw. M. W.
ztozyt zawiadomienie o popetnieniu przestepstwa. Postepowanie to zostato w
pierwszej kolejnosci zawieszone z uwagi na przebywanie przez powodke poza
granicami Polski, nastepnie zas$ umorzone. W toku dochodzenia przestuchano
zarowno J. W., jak i T. C.. J. W. stwierdzit, ze wobec koniecznosci wyjasnienia
stanu prawnego nieruchomosci w toczagcym sie postepowaniu sgdowym
0 zobowigzanie powddki do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie
przeniesienia na spadkobiercow A. D. wiasnosci nieruchomosci, poprosit
pozwanego T. C., aby przez kilka miesiecy zaopiekowat sie nieodptatnie
nieruchomos$ciami na ,zasadzie substytucji". Pozwany T. C. wyjasnit zas, ze A. C.
na spotkaniu w 1998 r. przyznat, iz nie jest upowazniony do wynajmu
nieruchomosci, wobec czego doszedt do porozumienia z J. W., iz bedzie przebywat
w nieruchomosciach na podstawie substytucji przez niego wydanej - w celu
,dozorowania” nieruchomosci - przez kilka miesiecy, co jednak przedtuzyto sie do
dnia skfadania zeznan. W czasie sktadania zeznan T. C. nie mieszkat
w przedmiotowym lokalu, bowiem rozstat sie z zong, nadal jednak zamieszkiwata
w nim M. R. z dzie¢mi. T. C. dla wykazania swoich uprawnien do przebywania w
lokalu przekazat Policji nastepujgce dokumenty: umowe podnajmu z 8 kwietnia
1998 r., petnomocnictwo udzielone A. C. przez B. D., upowaznienie do przebywania
w lokalu z 12 wrzesnia 1998 r., dowdd przekazania lokalu z tej samej daty, jego
pismo kierowane do J. W. z 29 sierpnia 2000 r., w ktérym informuje, iz wobec
zamiaru zmiany miejsca statego pobytu nie bedzie mogt dalej wykonywac¢ nad nim

nadzoru. T. C. zostat ponownie przestuchany w 2006 r. Zeznat woéwczas, iz obecnie



w lokalu nie przebywa juz M. R., lecz on i jego partnerka J. P. i jego dzieci z innego
zwigzku. Wskazat, ze J. W. zaproponowat mu za dozoér kwote 2000 zt miesiecznie,
ale nigdy nie doszto do jej zaptaty. Zeznat, ze umowa dozoru nigdy nie zostata
wypowiedziana przez J. W., ale w 2005 r. otrzymat pismo od petnomocnika
powodki adw. W. o wzywajgce go do opuszczenia lokalu. Lokalu jednak nie opuscit
z uwagi na nierozliczone roszczenia o zwrot naktadéw. Po umorzeniu
postepowania przygotowawczego powddka w celu odzyskania nieruchomosci
wielokrotnie kontaktowata sie zaréwno z J. W., jak i pozwanym T. C.. Ostatecznie J.
W. odméwit wydania nieruchomosci, wskazujgc, ze nie jest w jej posiadaniu, zas
pozwany T. C. wskazat, ze wyda nieruchomosci jedynie po zaptaceniu przez
powodke kwoty, ktéra pokryje warto$¢ naktadéw rzekomo poniesionych przez
pozwanego na nieruchomosci oraz wynagrodzenie z tytutu sprawowania dozoru
nad nieruchomosciami.

W tej sytuacji 5 czerwca 2008 r. powddka wystgpita przeciwko T. C., M. R.,
J. P. i maloletniej M. C. reprezentowanej przez przedstawicieli ustawowych T. C. i
J. P. z powodztwem eksmisyjnym. Sprawa zawista przed Sgdem Okregowym
Warszawa-Praga w Warszawie pod sygn. akt Il C 413/10. Wyrokiem z 26 lipca
2012 r. wydanym w tej sprawie Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie
nakazat pozwanym T. C., J. P. i matoletniej M. C., aby opuscili i opréznili lokale
mieszkalne nr [...] i [...]1 potozone w budynku przy ul. [...] w W. i wydali je B. P.,
za$ powodztwo wobec M. R. oddalit. Wyrok ten stat sie prawomocny w dniu 20
wrzesnia 2013 r. na skutek oddalenia przez Sad Apelacyjny w Warszawie
wszystkich apelaciji.

Po prawomocnym zakonczeniu sprawy o eksmisje 30 wrzesnia 2013 r.
petnomocnik powodki skontaktowat sie z T. C., wzywajgc go do oprdznienia i
wydania przedmiotowych nieruchomosci. Niezwtocznie po odebraniu wezwania T.
C. skontaktowat sie z petnomocnikiem wskazujac, iz potrzebuje kilku miesiecy na
oproznienie i wydanie nieruchomosci oraz znalezienie sobie innego lokum, tym
bardziej, ze rozpoczat sie juz rok szkolny. W styczniu 2014 r. pozwani podpisali

umowe najmu innego mieszkania, potozonego w okolicy irozpoczeli



przeprowadzke. Do catkowitego oproznienia nieruchomosci i préby jej wydania
powodce doszio na przetomie marca i kwietnia 2014 r. Wowczas J. P.
skontaktowata sie ze wskazanym w pismie z 30 wrzesnia 2013 r. pethomocnikiem
powodki informujgc jg, Zze lokale sg gotowe do przekazania, zostaty w catosci
opréznione, a pozwani gotowi sg wydaC nieruchomos¢ powddce. J. P.
zaproponowata, ze klucze przesle pocztg, jednakze petnomocnik powddki nie
wyrazita na powyzsze zgody. Stwierdzita, Zze interesy obu stron wymagajg
sporzgdzenia protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktorym opisany zostatby stan
nieruchomos$ci. Ostatecznie, po licznych telefonicznych rozmowach do
sporzadzenia i podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokali nr [...] i [...]1
w budynku przy ul. [...] w W. doszto w dniu 26 maja 2014 r. Data ta wyznaczona
zostata po ustanowieniu przez powodke petnomocnika do odbioru lokali
mieszkalnych.

W dniu 26 maja 2015 r. powddka wniosta o zawezwanie pozwanych do
préby ugodowej w sprawie o zaptate na jej rzecz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci lokalowych.

Powodka domagata sie =zasgdzenia od pozwanych, na zasadzie
odpowiedzialnosci in solidum, wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dwoch
nalezgcych do niej nieruchomosci lokalowych w okresie od 26 maja 2004 r. do
26 maja 2014 r. Prawo wtasciciela do uzyskania wynagrodzenia za korzystanie
zrzeczy wynika z tresci prawa witasnosci uregulowanego w art. 140 k.c.
W konsekwencji w stosunku do osoby posiadajgcej rzecz bez tytutu prawnego
skutecznego wzgledem witasciciela, moze on realizowaC przystugujgce mu
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Podstawe prawng roszczenia
powddki stanowit art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. W mysl tego przepisu samoistny
posiadacz w ztej wierze obowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie
Z rzeczy.

Powoddka jest wtascicielkg nieruchomosci lokalowych, a pozwani

nieruchomosci te zajmowali do 26 maja 2014 r., kiedy to - w wykonaniu wyroku



eksmisyjnego Sgdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z 26 lipca 2012 r.
(I C 413/10) - pozwani wydali nieruchomosci powodce. Sad pierwszej instancji
uznat za nieuzasadniony zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego przez
powddke. Roczny termin przedawnienia roszczenia o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, okreslony w art. 229 § 1 k.c,, nalezy liczy¢ od dnia
faktycznego przekazania wtadztwa na rzeczg wtascicielowi, a nie od dnia, w ktérym
posiadacz jedynie wstepnie deklarowat wole przekazania wtadztwa na rzeczg lub
che¢ podjecia uzgodnien w tym zakresie. Bieg terminu przedawnienia roszczenia
powodki przewidziany w art 229 § 1 k.c. rozpoczgt sie w dniu faktycznego
przekazania witadztwa nad nieruchomosciami, tj. 26 maja 2014 r. Zatem powddka
winna wytoczy¢ roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci przez
pozwanych najpozniej 26 maja 2015 r. Powddka nie wytoczyta powodztwa w tym
terminie, ale bieg terminu przedawnienia zostat skutecznie przez nig przerwany
przed jego uptywem poprzez zawezwanie pozwanych do proby ugodowej, co
nastgpito 26 maja 2015 r. (art. 123 § 1 pkt 1 k.c.). Powddka wniosta wiec
powodztwo w terminie.

Powodka nie wykazata, aby pozwana J. P. zamieszkiwata ibyta
posiadaczem nieruchomosci 26 maja 2004 r. oraz w latach 2004-2014, co
skutkowato oddaleniem powodztwa w stosunku do niej.

Oceniajgc zasadnos$¢ roszczenia powddki skierowanego wobec pozwanego
T. C., Sad zauwazyt, ze kwestiami przesgdzonymi byt brak tytutu prawnego
pozwanego do zajmowania nieruchomosci oraz jego zta wiara. Sprawa o
oproznienie i wydanie powoOdce nieruchomosci rozstrzygnieta wyrokiem
eksmisyjnym (wyrok Sgdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie wydany
w sprawie Il C 413/10) dotyczyta tych samych okolicznosci stanu faktycznego oraz
tych samych kwestii prawnych, co niniejsza sprawa. Roznica sprowadzata sie do
odmiennosci w zakresie zgdania pozwu. W zwigzku z tym wyrok eksmisyjny ma
znaczenie dla postepowania w obecnie rozstrzyganej sprawie jako swoisty

prejudykat, w ktéorym rozstrzygnieto okoliczno$ci sporne pomiedzy stronami istotne



10

dla oceny zasadnosci roszczenia powodki w niniejszej sprawie. Wyrok eksmisyjny
ma charakter wigzgcy dla Sadu rozpoznajgcego niniejszg sprawe nie tylko
w zakresie sentencji tego wyroku, lecz takze w zakresie ustalen faktycznych oraz
ocen prawnych zawartych w jego uzasadnieniu. Oceny prawne zawarte
w uzasadnieniu wyroku eksmisyjnego, w tym w szczegdlnosci ustalenia i oceny
dotyczgce waznosci i skutecznosci umowy podnajmu, zakresu umocowania J. W.
do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z nieruchomosciami, oraz
waznosci i skutecznosci tzw. umowy dozoru, byly wigzgce dla Sadu
rozpoznajgcego niniejszg sprawe. Podzielajgc zatem zapatrywania wyrazone w
wyroku eksmisyjnym przez Sgd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Sad
pierwszej instancji stwierdzit, ze pozwany T. C. nie przedstawit w toku procesu
zadnych skutecznych uprawnien wobec powddki (jako wiasciciela) do wiadania
nieruchomosciami lokalowymi powddki. Umowa podnajmu, na ktorg sie powotywat,
zostata zawarta bez wymaganej w art. 14 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze
zm.) zgody wiasciciela i w tej sytuacji byta bezskuteczna wobec powddki.
Upowaznienie udzielone pozwanemu do dalszego przebywania w lokalu przez J.
W. wykraczato natomiast poza zakres udzielonego mu petnomocnictwa, bowiem
powoddka nie zgadzata sie na dysponowanie lokalem przez petnomocnika. Zlecenie
obejmowato eksmisje pozwanych i wydanie kluczy powddce, a nie udzielanie im
zgody na dalsze przebywanie w lokalu. Zlecenie nie obejmowato w ogéle
wykonywania przez J. W. dozoru ani nie upowazniato go do zamieszkiwania w
lokalu, a zatem nie modgt on udzielic w tej kwestii na podstawie art. 106 k.c.
dalszego petnomocnictwa pozwanemu T. C.. Ponadto, zgodnie z art. 103 § 1i 2
k.c. zezwolenie na dalsze przebywanie pozwanych w lokalu wymagato
potwierdzenia przez powddke, co nie miato miejsca. Takze umowa dozoru nie
stanowita tytutu prawnego do zajmowania lokalu, a to z tego wzgledu, ze z uwagi
na przekroczenie zakresu umocowania przez J. W. pozostawata bezskuteczna

wobec powddki.
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Powodka wykazata tez drugg z przestanek warunkujgcych przyznanie jej
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci za wskazany przez nig okres (lata
2004-2014), bowiem udowodnita, ze przez caty okres korzystania z nieruchomosci
pozwany pozostawat w ztej wierze. Posiadaczem w ztej wierze jest ten, kto na
podstawie towarzyszgcych okolicznosci powinien przypuszczac, ze posiadana
przez niego rzecz stanowi wiasnos¢ innej osoby. Pozwany T. C. powziat
wiarygodng informacje o nieposiadaniu przez niego tytutu prawnego do korzystania
Z nieruchomosci oraz o jednoznacznej woli powddki wydalenia go z nieruchomosci
najpozniej w lipcu 1998 r., tj. w chwili, w ktérej powddka przyjechata do Polski i
odwiedzita nalezgce do niej nieruchomosci, a nastepnie podjeta kroki zmierzajgce
do wydalenia pozwanego T. C. z nieruchomosci, udzielajgc w tym zakresie
umocowania J. W.. T. C. powzigt woéwczas wiedze o konkretnych okolicznosciach
dotyczgcych nieposiadania przez niego tytutu prawnego do Kkorzystania
z nieruchomosci, lub co najmniej - oceniajgc z punktu widzenia wzorca racjonalnie
dziatajgcej osoby trzeciej - powinien byt przypuszczaé, ze zaden tytut prawny do
korzystania z nieruchomos$ci mu nie przystuguje. Zta wiara pozwanego T. C.
ugruntowata sie wskutek podjecia przez éwczesnego petnomocnika powddki - J. W.
rozmow z pozwanym T. C. dotyczgcych opuszczenia nieruchomosci przez T. C..
W odpowiedzi na pozew pozwani przyznali w sposob jednoznaczny i wyrazny, ze T.
C. znany byt zakres zlecenia udzielonego przez powddke J. W.. Zlecenie to
obejmowato obstuge prawng przy wyprowadzeniu sie dzikich lokatoréw z
nieruchomosci. Nie sposob zatem zgodzie sie z twierdzeniami pozwanych jakoby
do lipca 2009 r. - do czasu, gdy dowiedzieli sie o wytoczeniu przeciwko T. C.
powodztwa o oprdéznienie iwydanie nieruchomosci - pozwany pozostawat
posiadaczem nieruchomosci w dobrej wierze. Z protokotu przestuchania T. C.
wynika, ze pozwany w 1998 r. spotkat sie z A. C., ktory przyznat wowczas, iz nie
jest upowazniony do wynajmu nieruchomosci. Juz od 1998 r. pozwany T. C.
wiedziat, ze nie posiada jakiegokolwiek tytutu prawnego do korzystania z

nieruchomos$ci i zobligowany jest to niezwtocznego przekazania wiadztwa nad
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nieruchomosciami powodce. W tej sytuacji roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci powodki przez pozwanego w okresie od 26 maja
2004 r. do 26 maja 2014 r. Sad pierwszej instancji uznat za udowodnione co do
zasady.

Odwotujgc sie do pogladow orzecznictwa Sad Okregowy przyjat, ze
witasciwym  kryterium ustalenia wysokosci wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 225 k.c.,, powinna by¢ kwota, jakag
posiadacz w normalnym toku rzeczy musiatby zaptaci¢ wtascicielowi, gdyby jego
posiadanie opierato sie na prawie. Podstawg obliczenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z cudzej nieruchomosci sg pozytki cywilne, jakie z tej
nieruchomosci mogt uzyska¢ wtasciciel zawierajgc umowe najmu nieruchomosci
bedgcej w takim stanie, w jakim byla w okresie, za jaki zgda wynagrodzenia.
Wysokos¢ tej kwoty Sad ustalit na podstawie dowodu z opinii biegtego sadowego
rzeczoznawcy majgtkowego, wedtug ktorej wynagrodzenie nalezne powddce
wynosi kwote 537 196 zt (kwota 336 944 zt tytutem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci lokalowej potozonej w W. przy ul. [...] w okresie od 26
maja 2004 r. do 25 maja 2014 r. oraz kwota 200 252 zt tytutem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci lokalowej potozonej w W. przy ul. [...]1 w
okresie od 26 maja 2004 r. do 25 maja 2014 r.). Poniewaz zgodnie z art. 321 k.p.c.
Sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zgdaniem, ani
zasgdzac¢ ponad zgdanie Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoddki zgdang
przez nig kwote 526 000 zt.

Sad uznat za bezpodstawny podniesiony przez pozwanych zarzut potrgcenia
wierzytelnosci powodki z wierzytelnoscig pozwanych z tytutu zwrotu naktadow
poczynionych na nieruchomosci. O odsetkach od zasgdzonej na rzecz powddki
kwoty Sad orzekt na podstawie art. 481 § 1 k.c., uwzgledniajgc, ze powddka
26 maja 2015 r. zawezwata pozwanych do proby ugodowej. O kosztach procesu
Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. pomiedzy powddkg i pozwanym oraz na

podstawie art. 102 k.p.c. pomiedzy powddkg i pozwanag.
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Na skutek rozpoznania apelacji wniesionej od wyroku Sgdu pierwszej
instancji przez powodke oraz pozwanego Sad Apelacyjny w Warszawie, wyrokiem
z 5 listopada 2019 r., zmienit zaskarzony wyrok: - w punkcie pierwszym i drugim
w czesci w ten sposob, ze oddalit powddztwo w stosunku do T. C. co do kwoty 254
244 7zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 kwietnia 2016 r., a pozostatg
kwote 271 756 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 18 kwietnia
2016 r. do dnia zaptaty zasadzit od T. C. i J. C. in solidum na rzecz B. P.; -
W punkcie trzecim i czwartym w ten sposéb, ze ustalit, iz pozwani ponoszg koszty
w52%, a powddka w 48%, pozostawiajgc ich szczegdtowe wyliczenie
referendarzowi sgdowemu w Sadzie pierwszej instancji (pkt 1); oddalit apelacje T.
C. w pozostatym zakresie (pkt 2); zasgdzit od T. C. i J. C. solidarnie na rzecz B. P.
kwote 7940,61 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania odwotawczego (pkt 3) oraz
nakazat pobra¢é od B. P. na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w
Warszawie kwote 6708,63 zt tytutem czesci nieuiszczonych kosztow sgdowych, a w
pozostatym zakresie przejat je na rachunek Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w
Warszawie (pkt 4).

Sad Apelacyjny uznat za uzasadniong apelacje powoddki, w ktorej
zakwestionowata ona wadliwe ustalenie, iz nie wykazata ona zamieszkiwania
pozwanej w lokalach powddki w okresie, gdy zawista sprawa o eksmisje. Przyjecie,
ze powodka nie sprostata wykazaniu, iz pozwana zamieszkiwata w lokalach
powodki od 6 sierpnia 2009 r. do 26 maja 2014 r. byto ustaleniem dowolnym.

Sad drugiej instancji podzielit takze stanowisko pozwanego - wyrazone
w jego apelacji - ze zebrany w sprawie materiat dowodowy nie dawat podstaw do
uznania, iz pozostawat on w ztej wierze do czasu, gdy dowiedziat sie o wytoczeniu
powddztwa o eksmisje. W tym zakresie Sad Okregowy opart sie w swych
ustaleniach w istocie na prawomocnym orzeczeniu eksmisyjnym pozwanych z lokali
powodki. Tymczasem wyrok eksmisyjny jest prejudykatem w sprawie jedynie co do
tego, ze pozwani nie obronili swego tytutu do wiadania nieruchomoscig (lokalami)

i nie byli lokatorami w rozumieniu ustawy o ochronie lokatoréw (nie orzekano o ich
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prawie do lokalu socjalnego uznajgc, ze nie byli lokatorami). To i tylko to byto
prejudycjalnie przesgdzone wyrokiem eksmisyjnym i zwigzaniem sadu meriti
\N niniejszej sprawie (art. 365 i art. 366 k.p.c.). Nie byto natomiast istotne dla
sprawy eksmisyjnej, czy pozwani byli posiadaczami w dobrej lub ztej wierze.
Pozwany twierdzit konsekwentnie, ze do czasu, gdy zawista przeciwko niemu
sprawa o eksmisje, byt posiadaczem w dobrej wierze. Wskazywat m.in., ze
korzystat z lokali na mocy porozumienia z reprezentantem powodki - J. W.. Sad
Okregowy nie zauwazyt, ze pozwany korzystat z domniemania dobrej wiary (art. 7
k.c.), a skoro w sprawie ziej wiary nie przesadzat prejudykat w postaci wyroku
eksmisyjnego, nalezato obali¢ domniemanie dobrej wiary poprzez stosowne
dowodzenie przez powodke w obecnie toczgcym sie postepowaniu. Temu powodka
nie sprostata. Tymczasem pozwany wskazywat, ze z porozumienia z J. W.
wywodzit swojg dobrg wiare, a wobec tego powinien mie¢ do niego zastosowanie
art. 224 § 1 k.c., a od lipca 2009 r. mégtby mieC zastosowanie art. 224 § 2 k.p.c.
Przeprowadzony dowdd z przestuchania w sprawie swiadka J. W. nie obalit
domniemania dobrej wiary pozwanego w okresie spornym, tj. do czasu zawisniecia
sprawy o eksmisje. Pozwany w porozumieniu z petnomocnikiem powddki i dziatajgc
w przekonaniu, ze ten ostatni jest umocowany do dziatania w jej imieniu, bedzie
mogt dalej korzysta¢ z tej nieruchomosci, jako posiadacz zalezny, wywodzgc swe
prawa od niej, a nie z tytulu wczesniejszej umowy podnajmu. Co prawda $wiadek
rozumiat prawo pozwanego do korzystania z nieruchomosci w kategoriach dozoru,
zasadniczo krétkotrwatego, ale jednoczesnie przyznat, ze nie wigzat sie on z
opuszczeniem lokali przez pozwanego, a nadto wskazywat, ze sytuacja zmienita
sie, gdyz powodka wyjechata za granice i zerwata kontakt na wiele lat. Brak
obowigzku opuszczenia lokali wynikat takze z upowaznienia z 12 wrzesnia 1998 r.
W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznat, ze nalezy da¢ wiare pozwanemu, ze po kilku
latach braku kontaktu powodki, owa umowa przeksztalcita sie - przybrata postac -
opieki nad nieruchomoscig. W kazdym razie pozwany miat prawo wywodzi¢, ze

owa opieka uprawnia go nie tylko do korzystania, ale takze do pewnej kompensaty
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z tego tytutu i do zwrotu naktadow koniecznych. Takie stanowisko reprezentowat
konsekwentnie od roku 2005 r., gdy powoddka podjeta z nim korespondencije.
Twierdzit tak takze w sprawie karnej zakornczonej umorzeniem postepowania. Z
umowy dozoru wynikata konieczno$¢ dbatosci o substancje budynku, co oznacza
dokonywanie nakfadow koniecznych. Powddka nie wykazata, aby pozwany
zawierajgc te ostatnig umowe dziatat w ztej wierze co do zakresu umocowania J.
W. Z umowy tej wynika status pozwanego jako posiadacza zaleznego, a nie tylko
dzierzyciela sensu stricto. Postanowienie § 3 umowy uprawniato go do korzystania
bez wynagrodzenia z tych lokali oraz przyznawato mu prawo do wynagrodzenia z
tytutu sprawowanego dozoru. Pozwalato to na ocene, ze zachodzity przestanki do
uznania pozwanego za posiadacza zaleznego w dobrej wierze dla oceny
zasadnosci roszczen z perspektywy art. 224 § 1 2 k.c.

W mysl art. 224 § 1 k.c., samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest
obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani
za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wiasno$¢ pozytkéw
naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odigczone w czasie jego posiadania, oraz
zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staty sie w tym czasie wymagalne (§ 1).
Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpita bez jego winy.
Obowigzany jest zwroci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktdérych nie zuzyt, jak
réwniez uisci¢ wartosc tych, ktére zuzyt (§ 2). Powyzsze unormowanie stosuje sie
takze do posiadacza zaleznego (art. 230 k.p.c.). Pozwany mogt skutecznie powotac
sie na dyspozycje art. 224 § 2 zd. 1 k.c. Skoro za$ dowiedziat sie o sprawie
eksmisyjnej w lipcu 2009 r., ale bez wskazania daty pewnej, Sad drugiej instancji
uznat, ze 6 sierpnia 2009 r., gdy sporzadzit odpowiedz do sgdu w sprawie
eksmisyjnej, niewatpliwie miat pewnos¢ zawisniecia sprawy o eksmisje ze spornych

lokali. Byt wiec obowigzany do zapfaty z tytutu bezumownego korzystania po mysili
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art. 224 § 2 zd. 1 k.c. Przewidziane w art. 224 § 2 i art. 225 k.c. roszczenie
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest roszczeniem uzupetniajgcym
w stosunku do roszczenia windykacyjnego; moze ono przystugiwa¢ wiascicielowi
tylko wobec posiadacza, ktéry w danym okresie bez podstawy prawnej faktycznie
wiadat rzecza, tj. byt w tym okresie biernie legitymowany w swietle art. 222 § 1 k.c.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutéw apelacji pozwanego, wedtug ktérych
dochodzone roszczenie jest przedawnione oraz ze w sprawie powinien miec
zastosowanie art. 18 wust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Za
nieusprawiedliwiony uznat takze zarzut nieuwzglednienia roszczen z tytutu
naktadéw koniecznych, powigzany z zarzutami naruszenia prawa procesowego
w zwigzku z oddaleniem wnioskéw dowodow. Pozwani nie wskazali dowodow
potwierdzajgcych dokonanie naktadow koniecznych. Co jednak ma zasadnicze
Znaczenie w sprawie, pozwani zgtosili zarzuty z tytutu naktadéw z uchybieniem
terminu z art. 229 k.p.c. (dopiero w odpowiedzi na pozew) i nie wykazali przestanek
z art. 502 k.c. Kazda z wymienionych przyczyn byta dostateczna, aby zarzuty w tym
zakresie zwigzane z podniesionym zarzutem potrgcenia, oceni¢ za bezskuteczne.
Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, podzielajgc w pozostatym zakresie ustalenia
Sadu Okregowego, w tym co do wyliczen naleznego wynagrodzenia w wykonaniu
biegtego sgdowego i uznajgc, ze w apelacji nie przedstawiono przekonywajgcych
argumentow, ze opinia jest nierzetelna lub wadliwa, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
i art. 385 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok Sgdu Okregowego oraz oddalit
w pozostatym, nieuwzglednionym zakresie, apelacje pozwanego. O kosztach
postepowania Sad orzekt na podstawie art. 100 i art. 105 k.p.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z 5 listopada 2019 r. zostat zaskarzony przez
powddke w czesci, tj. w punkcie pierwszym w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny
oddalit powodztwo w stosunku do T. C. co do kwoty 254 244 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od 18 kwietnia 2016 r. oraz punktach trzecim i czwartym. W ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono w niej naruszenie:

1) art. 339 k.c. w zw. z art. 7 k.c. przez pominiecie domniemania prawnego,
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iz pozwany T. C., po ustaniu umowy zlecenia dozoru nieruchomosci, na skutek jej
wypowiedzenia przez pozwanego 29 sierpnia 2000 r., a z ktérej wywodzit swe
posiadanie zalezne, objat nieruchomos¢ w posiadanie samoistne;

2) art. 340 k.c. w zw. z art. 7 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie tych
przepisow i btedne uznanie, iz posiadanie nieruchomosci przez pozwanego miato
charakter nieprzerwany, w sytuacji gdy pozwany wypowiedziat umowe zlecenia
dozoru nieruchomosci, oraz opuscit nieruchomos¢, a nastepnie na nowo objat
nieruchomos¢ w posiadanie, ktére na mocy domniemania z art. 339 k.c. byto
posiadaniem samoistnym,;

3) art. 341 k.c. w zw. z art. 7 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie tych
przepisow i btedne uznanie, iz posiadanie nieruchomosci przez pozwanego byto
zgodne ze stanem prawnym, w sytuacji gdy pozwany wypowiedziat umowe
Zlecenia dozoru nieruchomosci, z ktérej uprzednio wywodzit swe posiadanie
zalezne, oraz opuscit nieruchomosc¢, a nastepnie na nowo objgt nieruchomo$é
w posiadanie, ktore na mocy domniemania z art. 339 k.c. byto posiadaniem
samoistnym, i wobec ustania podstawy dla posiadania zaleznego, pozwany miat
wiedze, ze jego posiadanie jest niezgodne ze stanem prawnym, tym samym objat
nieruchomos$¢ w posiadanie w ztej wierze;

4) art. 7 k.c. poprzez niewfasciwe zastosowanie tego przepisu i btedne
uznanie, iz domniemanie dobrej wiary pozwanego nie zostato przez powddke
obalone, cho¢ w ustalonym w sprawie stanie faktycznym nie byto podstaw do
uznania, ze powodka nie przeprowadzita dowodu przeciwienstwa, jak rowniez gdy
dowody przeprowadzone w sprawie wykazujg, ze stan faktyczny jest przeciwstawny
do stanu jaki domniemanie nakazuje uznawac;

5)art. 224 §1i 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. oraz w zw. z art. 230 k.c. poprzez
niewtasciwe zastosowanie tych przepiséw i btedne uznanie, iz pozwany T. C. nie
ponosi odpowiedzialnosci wobec powoddki jako wiascicielki nieruchomosci jak
posiadacz samoistny w ztej wierze, obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z

nieruchomosci za okres od 26 maja 2004 r. do dnia dowiedzenia sie 0 wytoczenia
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przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy.

Powotujgc sie na te zarzuty wypetniajgce podstawe skargi kasacyjnej
powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci
i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez zmiane wyroku Sagdu Apelacyjnego
w Warszawie z 5 listopada 2019 r. w tym zakresie i zasgdzenie od T. C. na rzecz B.
P. kwoty 254 244 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 18 kwietnia
2016 r. do dnia zaptaty oraz zasgdzenie od pozwanych T. C. i J. C. (poprzednio P.)
na rzecz powodki B. P. kosztéw procesu, za postepowanie przez Sgdem
Okregowym, za postepowanie apelacyjne przed Sadem Apelacyjnym oraz
postepowanie wywotane skargg kasacyjng, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, w potrojnej wysokosci z uwagi na stopien ztozonosci sprawy oraz
znaczny naktad pracy nad sprawg ze strony petnomocnika powddki - wedle norm
przepisanych; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci
i przekazanie do ponownego rozpoznania Sadowi drugiej instancji,
z pozostawieniem temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania,

wywotanych skargg kasacyjng.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng ustanowiony przez obu pozwanych
petnomocnik wniést o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie od powodki na

rzecz pozwanych zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Odniesienie sie do zarzutéw skargi kasacyjnej nalezy poprzedzi¢ uwagg
0golng dotyczagcg postepowania kasacyjnego, w ktéorym niedopuszczalne jest
oparcie podstawy skargi kasacyjnej na zarzutach dotyczacych ustalenia faktow lub
oceny dowodoéw (art. 398% § 3 k.p.c.). W postepowaniu kasacyjnym
niedopuszczalne jest powotanie nowych faktow i dowodoéw, a Sgd Najwyzszy jest
zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego
orzeczenia. W postepowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy nie moze wiec ustali¢
inaczej faktdow niz zostaly one ustalone przez Sad drugiej instancji, chociazby
inaczej oceniat dowody przeprowadzone w sprawie. Nie moze takze uzupetniac

ustalen faktycznych dokonanych w sprawie przez Sad drugiej instancji, czy tez Sad
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pierwszej instancji i zaakceptowanych przez Sad drugiej instancji, nawet wowczas,
gdy brakujgce ustalenia faktyczne wynikajg jednoznacznie z przeprowadzonych
w sprawie dowoddéw czy tez mozna je przyjg¢ na podstawie tzw. bezdowodowych
metod przyjmowania ustalen faktycznych np. poprzez zastosowanie domniemania
faktycznego. Kompetencjia w tym zakresie nalezy wytgcznie do sadow
powszechnych. Kognicja Sgdu Najwyzszego okreslona przepisem art. 3981 § 1
k.p.c. obejmuje jedynie kontrole zarzutéw wypetniajgcych podstawy skargi
kasacyjne, a okreslone blizej w art. 3982 § 1 k.p.c. Oznacza to w szczegdlnosci, ze
oceniajgc zasadnos¢ zarzutdw naruszenia prawa materialnego — ktére zostaty
podniesione w skardze kasacyjnej — Sad Najwyzszy uwzglednia jedynie stan
faktyczny, jaki zostat w sprawie ustalony przez sad drugiej instancji, a nie stan
faktyczny, jaki zdaniem strony skarzacej albo jej przeciwnika procesowego
powinien by¢ w sprawie ustalony. Uwagi te sg konieczne, gdyz po wniesieniu skargi
kasacyjnej zaréwno powodka, jak i pozwany T. C. w pismach przygotowawczych
starali sie wykaza¢ dodatkowe okolicznosci, ktére ich zdaniem wynikaty z dowodow
przeprowadzonych w sprawie, a ktére w rzeczywistosci — nie przesgdzajgc czy byto
tak w istocie — nie wynikaty z ustalen stanowigcych podstawe wydania
zaskarzonego wyroku, a ktére znalazlty wyraz w pisemnym uzasadnieniu tego

orzeczenia.

W skardze kasacyjnej trafnie podnosi sie brak odniesienia sie Sgdu drugiej
instancji do istotnych dla oceny zasadnosci roszczenia powddki okolicznosci
wynikajgcych z przyjetych przez ten Sad ustaleh. Zgodnie z nimi, podczas
prowadzonego postepowania przygotowawczego (wszczetego na  skutek
zawiadomienia dokonanego przez adw. M. W.) zeznania ztozyt pozwany T. C.,
ktory w tym czasie ,nie mieszkat w przedmiotowym lokalu, bowiem rozstat sie z
zong”. W lokalu nadal zamieszkiwata M. R. z dzieCmi. W czasie tych zeznan T. C.
dla wykazania swoich uprawnien do przebywania w lokalu przekazat Policji m.in.
jego pismo kierowane do J. W. z 29 sierpnia 2000 r., w ktérym informuje, iz wobec
zamiaru zmiany miejsca statego pobytu nie bedzie mdgt dalej wykonywac¢ nad nim
nadzoru. Z ustaleh Sadu drugiej instancji wynika takze, iz T. C. zostat ponownie
przestuchany w 2006 r. i wéwczas zeznat, ze w lokalu nie przebywa juz M. R., lecz

on i jego partnerka J. P. i jego dzieci z innego zwigzku. Wskazat, ze J. W.
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zaproponowat mu za dozér kwote 2000 zt miesiecznie, ale nigdy nie doszto do jej
zaptaty. Zeznat, ze umowa dozoru nigdy nie zostata wypowiedziana przez J. W.,
ale w 2005 r. otrzymat pismo od petnomocnika powodki adw. W. wzywajgce go do
opuszczenia lokalu. Lokalu jednak nie opuscit z uwagi na nierozliczone roszczenia
o zwrot naktadow. Z powotanych wyzej ustalen Sagdu pierwszej instancji, a
zaaprobowanych przez Sad drugiej instancji nie wynika jednoznacznie, czy Sad w
zakresie, w jakim te ustalenia zostaty wyzej przytoczone, ustalit jedynie tresc
zeznan ztozonych przez pozwanego T. C. w postepowaniu przygotowawczym, czy
tez uznat réwnoczesnie, ze tresc tych zeznah odpowiadata stanowi rzeczywistemu,
ti. miaty miejsce fakty przedstawione przez pozwanego T. C. w zeznaniach
ztozonych przez niego w postepowaniu przygotowawczym. Z przytoczonego stanu
faktycznego nie wynikajg takze blizsze szczegdty, a mianowicie data zlozenia
zeznan przez pozwanego T. C. w postepowaniu przygotowawczym, data (czy
przyblizony czas) jego wyprowadzenia si¢ z lokali powodki i data jego powrotu do
tych lokali. Brak jest tez blizszych ustalen co do dokonanego przez pozwanego
wypowiedzenia umowy dozoru (jego doreczenia J. W., jego ewentualnej reakcji na
to wypowiedzenie itp.). Niezaleznie od wyzej wskazanych brakéw w podstawie
faktycznej zaskarzonego wyroku juz tylko na przyjetej podstawie uzasadniony jest
whniosek, ze Sad Apelacyjny zaniechat oceny prawnej konsekwencji wyprowadzenia
sie po 2002 r. pozwanego T. C. z lokali powodki oraz dokonania przez niego
wypowiedzenia umowy zawartej z J. W. celem ustalenia, czy pozwany w okresie
poprzedzajgcym doreczenie mu pozwu o wydanie lokali powodki mogt by¢ uznany
za posiadacza zaleznego w dobrej wierze z powotaniem sie na umowe zawartg z J.
W. oraz wystawione przez niego upowaznienie z 12 wrzesnia 1998 r., co po kilku
latach braku kontaktu strony powodowej, przeksztafcito sie — wedlug Sadu
Apelacyjnego - w ,postaé opieki nad przedmiotowg nieruchomoscig”. W sytuacji
dobrowolnej utraty przez pozwanego posiadania lokali powodki - majgcego swoje
oparcie w umowie zawartej przez pozwanego z J. W. i otrzymanym od niego
upowaznieniu - z wolg zakonczenia stosunku prawnego, na podstawie ktérego
pozwany uzyskat tytut do posiadania lokali powddki, nie mogtby on powotywac sie
skutecznie wobec powodki na fakt nieprzerwanego posiadania zaleznego majgcego

swoje prawne uzasadnienie w wyzej wskazanych podstawach, w razie ponownego
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zajecia przez pozwanego lokali powodki. Zgodnie bowiem z art. 340 k.c.,
domniemywa sie ciggtosC¢ posiadania. Nie przerywa posiadania niemoznosc
posiadania wywotana przez przeszkode przemijajgcg. Nie obejmuje to sytuacji, w
ktérej dochodzi do dobrowolnej utraty posiadania przez dotychczasowego
posiadacza nie wywotanego jedynie przemijajgcg przeszkodg w mozliwosci
wykonywania tego posiadania, lecz na podstawie woli samego posiadacza
zakonczenia posiadania rzeczy na podstawie tytutu prawnego uprawniajgcego go
do posiadania rzeczy. Dotyczy to odpowiednio takze wypadku, w ktérym posiadacz
obiektywnie rzecz oceniajgc nie ma tytulu prawnego uprawniajgcego go do
posiadania rzeczy, lecz pozostaje w mylnym, ale usprawiedliwionym przekonaniu o
posiadaniu tego tytutu, a wiec jest posiadaczem w dobrej wierze. Z tych przyczyn

za uzasadnione nalezy uznac zarzuty ujete w punktach 1-3 skargi kasacyjne;.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej powodka w znacznie szerszym zakresie
zakwestionowata stanowisko prawne Sadu Apelacyjnego o mozliwosci
powotywania sie przez pozwanego T. C. jako posiadacza zaleznego na
domniemanie dobrej wiary z powotaniem sie na umowe zawartg przez niego z J. W.
oraz wystawione przez niego upowaznienie. W uzasadnieniu skargi kasacyjnej
zawarto szerokg polemike z oceng prawng Sadu drugiej instancji wielu okolicznosci
faktycznych sprawy, ktéra wedlug powddki powinna prowadzi¢ do uznania, ze w
sprawie zostato wzruszone domniemanie dobrej wiary pozwanego T. C. takze w
catym okresie, za jaki powddka dochodzi swoich roszczen. Zgodnie z art. 39812 § 1
k.p.c., Sad Najwyzszy rozpoznaje sprawe W granicach zaskarzenia oraz w
granicach podstaw; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod rozwage
niewaznos$¢ postepowania. Podstawy kasacyjnej wypetnia tres¢ zarzutow. W
postepowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy uwzglednia tylko te zarzuty, ktére
zostaty sformutowane w zarzutach wypetniajgcych jej podstawy, co nie obejmuje
zarzutow zawartych tylko w uzasadnieniu skargi. W przeciwnym wypadku zakres
kontroli Sgdu Najwyzszego w postepowaniu kasacyjnym wykraczatby poza ramy
okreslone w art. 398" § 1 k.p.c. Jezeli wiec powddka nie zgadzata sie z oceng
prawng Sadu Apelacyjnego, ktéry uznat, ze T. C. médgt korzysta¢ jako posiadacz
zalezny lokali powddki z domniemania dobrej wiary, poniewaz zawart umowe z J.

W. oraz posiadat wystawione przez niego upowaznienie, to miata obowigzek
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sformutowania réwniez w tym zakresie odpowiedniego zarzutu. Nieskuteczna jest
wiec polemika powodki z oceng prawng Sgdu drugiej instancji zawarta jedynie w
uzasadnieniu skargi kasacyjnej, czy tez ogdlne sformutowane zarzuty naruszenia
prawa materialnego: art. 7 k.c. przez btedne uznanie, ze domniemanie dobrej wiary
nie zostato obalone w stanie faktycznym, a powoddka nie przeprowadzita dowodu z
przeciwienstwa (pkt 4 skargi) oraz art. 224 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. oraz w
zw. z art. 230 k.c. przez btedne uznanie, ze pozwany T. C. nie ponosi
odpowiedzialnosci wobec powodki jako posiadacz samoistny w ztej wierze za okres
od dnia 26 maja 2004 r. do dnia dowiedzenia sie¢ o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy (pkt 5 skargi). Tak ogdlnie sformutowane zarzuty
zmierzaty w istocie do dokonania przez Sad Najwyzszy ponownej, petnegj i
nieograniczonej oceny prawnej zasadnosci roszczenia dochodzonego przez
powodke przez pryzmat wszystkich ustalen faktycznych dokonanych w sprawie.
Zakres kontroli Sgdu Najwyzszego odpowiadatby w takim przypadku zakresowi
rozpoznania sprawy przez sad drugiej instancji przy rozpoznawaniu apelacji (art.
378 § 1 k.p.c.). Z tych przyczyn zarzuty ujete w punktach 4 i 5 skargi ze wzgledu na
ich ogolnikowos¢ nie byly skuteczne. Niezaleznie jednak od tej oceny nalezy
stwierdzi¢, ze Sad Apelacyjny, uznajgc pozwanego T. C. za posiadacza zaleznego
w dobrej wierze ztej przyczyny, ze uprawnienie do posiadania lokali powddki
wywodzit z porozumienia (umowy) zawartego z J. W. jako petnomocnikiem powodki
oraz z wystawionego przez niego upowaznienia stwierdzit, ze jest to konsekwencjg
niewykazania przez powodke, aby pozwany zawierajgc te umowe dziatat w ztej
wierze co do zakresu umocowania J. W.. Ocena ta — ktérg kwestionuje powodka —
jest jednak konsekwencjg oceny dowodow przeprowadzonych w sprawie i
dokonanych na ich podstawie ustalen faktycznych. W postepowaniu kasacyjnym
Sad Najwyzszy — jak to juz wczesniej wyjasniono — jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyrok (art. 39812 § 2 k.p.c.),aw
skardze kasacyjnej niedopuszczalne jest podnoszenie zarzutow dotyczgcych
ustalen faktycznych i oceny dowodow (art. 3982 § 3 k.p.c.). Dotyczy to takze takich
zarzutow, ktére pod postacig dopuszczalnych zarzutdéw naruszenia prawa
procesowego albo materialnego w istocie zmierzajg do zakwestionowania ustalen

faktycznych i oceny dowodow (zob. np. wyroki Sadu Najwyzszego z 17 kwietnia
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2008 r., | CSK 500/07, nie publ., z 6 lutego 2014 r., | CSK 252/13, nie publ. oraz z
19 czerwca 2019 r., Il CSK 278/18, nie publ.).

Uznanie za trafne czesci zarzutéw skargi kasacyjnej uzasadniato na
podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylenie zaskarzonego wyroku w punkcie
pierwszym - w zakresie oddalajgcym powddztwo w stosunku do pozwanego T. C.
co do kwoty 254 244 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 kwietnia 2016 r. i
rozstrzygajacej o kosztach wobec pozwanego T. C. — oraz w punkcie trzecim (o
kosztach postepowania odwotawczego) w stosunku do tego pozwanego, nadto w
punkcie czwartym (o nieuiszczonych kosztach sgdowych) i przekazanie sprawy w
tym zakresie Sgdowi Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania. O
kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 i art. 398! k.p.c. Dodac¢ nalezy, ze z uwagi na zakres zaskarzenia
skargg kasacyjng strong postepowania kasacyjnego oprécz powodki byt tylko
pozwany T. C. Z tej przyczyny tylko tego pozwanego dotyczg rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania (apelacyjnego i kasacyjnego).
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