Sygn. akt IV CNP 73/16

POSTANOWIENIE

Dnia 8 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak

W sprawie ze skargi pozwanej

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku

Sadu Okregowego w S.

z dnia 25 wrzesnia 2015 r., sygn. akt IV Ca (...),

w sprawie z powoédztwa "1." Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w M.

przeciwko B. K.

o wydanie nieruchomosci,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 8 czerwca 2017 r.,

odmawia przyjecia skargi do rozpoznania.

UZASADNIENIE

Strona powodowa ,l.” sp. z 0.0. w M. w pozwie skierowanym przeciwko B.
K. domagata sie: 1) nakazania jej oproznienia i wydania nieruchomosci - czesci
dziatki gruntowej sktadajgcej sie z dziatki nr 107/2, o powierzchni 33 m?, potozone;j
w t. przy ul. S. wraz zlokalem uzytkowym przylegajacym do pawilonu
handlowego, o powierzchni 16 m?, dla ktérych Sgd Rejonowy w L. prowadzi ksiegi
wieczyste nr (...) i (...); 2) zasadzenia kwoty 39 200 zi, tytutem wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci.



Wyrokiem z dnia 2 marca 2015 r. Sad Rejonowy w L. uwzglednit powodztwo
w zakresie zgdania opréznienia i wydania opisanej nieruchomosci wraz z lokalem

uzytkowym, a w pozostatej czesci powodztwo oddalit.

W uzasadnieniu Sad pierwszej instancji ustalit m.in., ze w dniu 2 stycznia
2003 r. poprzednik prawny strony powodowej zawart z pozwang umowe zt. ,umowa
dzierzawy”, stosowne do ktorej oddano pozwanej do korzystania (i pobierania
pozytkéw - nie okreslajgc jednak ich rodzaju) czes¢ opisanej wyzej dziatki nr 107/2
o powierzchni 33 m?, wraz z lokalem uzytkowym o powierzchni 16 m? oraz
wyrazono zgode na wybudowanie przez pozwang pawilonu handlowego na tym
gruncie. W § 2 ust. 3 strony tej umowy postanowity, ze jej przedmiot bedzie
wykorzystywany przez pozwang na cele statutowej dziatalnosci gospodarczej
okreslonej w zaswiadczeniu o wpisie do ewidencji (z wylgczeniem dziatalnosci
gastronomicznej). Umowe zawarto na okres od 1 stycznia 2003 r. do 31 grudnia
2023 r. Wedtug § 4 ust. 3, w razie rozwigzania umowy przed terminem, poprzednik
prawny strony powodowej zobowigzat sie do zwrotu na rzecz pozwanej w catosci
poniesionych przez nig na tg nieruchomos$é naktadéw wedtug kosztorysu

powykonawczego.

Na mocy umowy z dnia 19 maja 2011 r. strona powodowa nabyta
wiasnosci lokali, dla ktérych sg prowadzone ksiegi wieczyste nr (...) i (...), wraz z

udziatami w nieruchomosci wspolnej objetej ksiegg wieczysta nr (...).

Pismem z dnia 28 kwietnia 2014 r. strona powodowa wypowiedziata
pozwanej umowe z dnia 2 stycznia 2003 r. z zachowaniem ustawowego
trzymiesiecznego terminu, wzywajac jg jednoczesnie do wydania i protokolarnego

przejecia nieruchomosci do dnia 1 sierpnia 2014 .

W rozwazaniach prawnych, Sad Rejonowy wyjasnit, ze umowe z dnia
2 stycznia 2003 r. wbrew jej nazwie nalezato zakwalifikowaé jako umowe najmu,
bowiem jej celem i zgodnym zamiarem kontrahentow nie byto uzywanie
i pobieranie przez pozwang pozytkbw z rzeczy, a jedynie samo Kkorzystanie
(z mozliwoscig szerokiego wykorzystania na witasng dziatalno$¢ przynoszacag
dochody). Uzyskiwanych z tej dziatalnosci przychodéw nie mozna byto uznac za

pozytki z uzywanej rzeczy, gdyz przychody te nie pochodzity z samej



nieruchomosci, lecz byty wynikiem pracy ludzkiej wykonywanej w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Stanowigca przedmiot umowy
nieruchomos$¢ nie pozwalata na pobieranie z niej pozytkow (np. ptodéw naturalnych
czy naleznosci czynszowych). Ewentualne podnajecie nieruchomosci osobie
trzeciej nie mogto rzutowac¢ na ocene charakteru tej umowy, gdyz jest to stosunek
prawny tgczgcy najemce z osobg trzecig. W przypadku dzierzawy ustawodawca
wylgczyt mozliwos¢ oddania jej przedmiotu w poddzierzawe lub do bezptatnego

uzywania osobie trzeciej bez zgody dzierzawcy (art. 698 § 1i 2 k.c.).

Przyjecie, ze w dniu 2 stycznia 2003 r. strony zawarty umowe najmu
skutkowato konsekwencjami z art. 661 k.c., tj. przeksztatceniem jej po uptywie
10 lat od zawarcia, z umowy na czas 0znaczony ha umowe na czas hieoznaczony,
co z kolei dawato nabywcy nieruchomosci na podstawie art. 678 § 2 k.c. prawo

jej wypowiedzenia z zachowaniem terminow ustawowych.

Ponadto Sad Rejonowy uznat, iz z zawartego w § 4 ust. 3 zapisu nie mozna
wykreowa¢ umownego prawa zatrzymania, ze wzgledu na brak jednoznacznych,

precyzyjnych i wyraznych zapisow.

Apelacja pozwanej zostata oddalona wyrokiem Sgdu Okregowego w S. z
dnia 25 wrzesnia 20015 r., sygn. akt IV Ca (...). Sad drugiej instancji podzielit w
petni stanowisko Sadu pierwszej instancji tak w zakresie podstawy faktycznej, jak i
prawnej rozstrzygniecia. Podkreslit, powotujgc sie na poglad zaprezentowany
w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 476/06, nie publ.
oraz w pismiennictwie, ze dochody z podnajmu nie sg pozytkami w znaczeniu

prawnym, chociaz stanowig dochdd w znaczeniu ekonomicznym.

W skardze o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego
orzeczenia, pozwana zaskarzyta wyrok Sgdu drugiej instancji w catosci, domagajgc

sie stwierdzenia jego niezgodnosci z prawem.

Skarge oparta na naruszeniu prawa materialnego, tj. art. 659 § 1 k.c., w zw.
z art. 693 § 1 k.c. oraz art. 461 § 2 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. przez przyjecie,
ze umowa z dnia 2 stycznia 2003 r. jest umowg najmu a nie umowg dzierzawy oraz

przez nieprawidtowe uznanie, iz na rzecz pozwanej nie zostato zastrzezone



umowne prawo zatrzymania, oraz art. 678 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c. wskutek

przyjecia, iz strona powodowa byt uprawniona do wypowiedzenia umowy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem prawomocnego orzeczenia
jest nadzwyczajnym Srodkiem zaskarzenia. Jej celem jest uzyskanie prejudykatu
umozliwiajgcego dochodzenie roszczeh odszkodowawczych za szkode wyrzgdzong

przez niezgodne z prawem wykonywanie wtadzy publicznej (art. 4171 § 2 k.c.).

Wedilug ugruntowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego niezgodnosé
z prawem orzeczenia rodzgca odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg Skarbu
Panstwa musi mie¢ charakter kwalifikowany, elementarny i oczywisty.
Orzeczenie niezgodne z prawem to orzeczenie niewatpliwie sprzeczne
z zasadniczymi i nie podlegajgcymi réznej wyktadni przepisami albo wydane
w wyniku szczegolnie razgco btednej wyktadni lub niewlasciwego zastosowania
prawa, ktére jest oczywiste i nie wymaga gtebszej analizy prawnej. Tylko w takim
przypadku orzeczeniu sgdu mozna przypisa¢ cechy bezprawnosci. Istotg wtadzy
sgdowniczej jest orzekanie w warunkach niezawistosci, w sposdb bezstronny,
zalezny nie tylkood obowigzujgcych ustaw, ale takze od wewnetrznego
przekonania sedziego oraz jego swobody w ocenie praw i faktéw stanowigcych
przedmiot sporu. Tres¢ orzeczenia jak wspomniano wyzej zalezy roéwniez
od wynikéw wykfadni, ktére mogg by¢ rézne, w zaleznosci od jej przedmiotu,
i przyjetych metod. W zwigzku z tym, moze istnie¢ wiele mozliwych interpretaciji,
a sam fakt wykfadni z natury rzeczy cechuje subiektywizm. (zob. uzasadnienia
do wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2006 r. | CNP 33/06, OSNC 2007,
nr 2, poz. 35, z dnia 31 marca 2006 r. IV CNP 25/05, OSNC , nr 1, poz. 17, z dnia
17 maja 2006 r., | CNP 14/06 nie publ., z dnia 13 maja 2009 r. IV CNP 122/08,
nie publ, z dnia 3 czerwca 2009 r. [V CNP 116/08 nie publ.).

Celem wstepnej selekcji w odniesieniu do tego rodzaju $rodka, przewidzianej
w art. 424° k.p.c, jest wyeliminowanie skarg oczywiscie bezzasadnych,
ktore bez koniecznosci wnikliwej analizy prawnej powinny by¢ oddalone.
Oczywista bezzasadnosc¢ skargi, jako kryterium dozwolonego wytgczenia zachodzi,

gdy powotane podstawy skargi juz przy pierwszej ocenie pokazujg, ze faktycznie



nie ma mozliwosci ich uwzglednienia, poniewaz nie miaty miejsca, albo nie
mogty mie¢ wptywu na ksztatt orzeczenia. Nie ma zatem potrzeby prowadzenia
szerokiej analizy prawnej i dokonywania pogtebionego badania trafnosci
zaskarzonego orzeczenia, w odniesieniu do zastosowania prawa i jego wykfadni.
Ocena zasadnosci skargi polega na antycypowaniu niejako roli sgdu, ktory
orzekatby co do istoty sprawy z powodztwa skarzgcego o wynagrodzenie szkody
wyrzgdzonej wydaniem prawomocnego orzeczenia (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2015 r., V CNP 57/14, nie publ.).

W sytuacji, gdy z bezposredniego oglgdu sprawy wynika, ze skarga
o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia bytaby oddalona,
trzeba przyjgé, ze jest ona oczywiscie bezzasadna w rozumieniu art. 424° k.p.c.
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2014 r., | BP 10/13,
nie publ.).

Whiesiona przez pozwang skarga o stwierdzenie niezgodnosci z prawem

prawomocnego orzeczenia jest oczywiscie bezzasadna.

Kwalifikacja umowy z dnia 2 stycznia 2003 r. jako umowy najmu, zwazywszy
na jej przedmiot (czes$¢ dziatki gruntowej nr 107/2 o powierzchni 33 m? wraz
z lokalem uzytkowym o powierzchni 16 m?, z mozliwoscig wybudowania przez
pozwang na przedmiocie umowy pawilonu handlowego, w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej okreslonej w zaswiadczeniu o wpisie do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej) nie narusza wskazanych w skardze przepiséw
prawa materialnego. Z art. 660 k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c., wprost wynika,
ze w sytuacji, gdy przedmiotem umowy jest korzystanie z nieruchomosci lub
z pomieszczenia, wypetnia ona elementy przedmiotowo istotne umowy najmu.
Przepisy k.c. regulujgce umowe dzierzawy nie definiujg pojecia pozytkéw,
w zwigzku z tym nalezy odwotaé sie do przepisow czesci ogolnej k.c.
(ksiegi pierwszej), ktére wyrdzniajg pozytki rzeczy naturalne i cywilne oraz pozytki
prawa. Pozytkami naturalnymi rzeczy sg jej ptody i inne odtgczone od niej czesci
sktadowe, o ile wedtug zasad prawidtowej gospodarki stanowig normalny dochdd
zrzeczy (art. 53 § 1 k.c.). Podkre$lenia wymaga okolicznos¢, ze kodeks cywilny

postuguje sie wagskim pojeciem pozytkdbw naturalnych, ktérych wystepowanie



taczone jest z pobieraniem ich z rzeczy przynoszacej tego rodzaju dochody.
Pozytkami cywilnymi rzeczy sg dochody, ktdre rzecz przynosi na podstawie
stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.). Natomiast pozytkami prawa sg dochody, ktore
prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
(art. 54 k.c.). W powotanym przez Sad drugiej instancji wyroku z dnia 23 marca
2007 r., Sad Najwyzszy przywotujgc poglad z pismiennictwa, ze przedmiotem
dzierzawy moze by¢ tylko rzecz przynoszgca ze swej natury lub przeznaczenia
pozytki, wskazat, ze gdy przedmiotem umowy obligacyjnej jest nieruchomosc¢
gruntowa wraz z zabudowg urzgdzong w postaci stacji obstugi samochoddw,
to fakt uzyskiwania przychodéw w zwigzku z ustugami Swiadczonymi w stacji
obstugi nie powinien byc traktowany jako pobieranie pozytkdw cywilnych rzeczy
(nieruchomosci), poniewaz to nie nieruchomos¢ stanowi przedmiot stosunku
prawnego z klientami stacji, wobec czego nie mozna uznac, ze nieruchomosc

przynosi dochody na podstawie stosunku prawnego, a wiec pozytki cywilne.

Zgodnie z art. 661 § 1 k.c., najem zawarty na czas dtuzszy niz dziesie¢ lat
poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawarty na czas nie oznaczony.
Okoliczno$é, ze pisemna umowa z dnia 2 stycznia 2003 r. ma date pewng (art. 678
§ 1 i 2 k.c.) nie prowadzi do modyfikacji reguty wyrazonej w art. 661 § 1 k.c.
Ochrona najemcy przed wypowiedzeniem w razie zbycia rzeczy najetej
dotyczy jedynie 10 - letniego okresu czasu. Po jego uptywie najem traktowany
jest jako zawarty na czas nie oznaczony, a tym samym nabywca jest uprawniony

do wypowiedzenia najmu z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia.

W paragrafie 4 pkt 3 umowy strony okreslity zasady zwrotu naktaddéw
poczynionych przez pozwang na jej przedmiot w razie rozwigzania tej umowy przed
przewidzianym w niej terminem (wynajmujgcy zobowigzat sie do zwrotu catosci tych
naktadow wedtug sporzgdzonego kosztorysu powykonawczego). Jednak tresc
tych postanowien nie wskazuje na zastrzezenie dla pozwanej umownego prawa
zatrzymania przedmiotu umowy do czasu zwrotu przez wynajmujgcego wartosci

tych naktadéw. W zwigzku z tym miat zastosowanie przepis art. 461 § 2 k.c.

Z powyzszych wzgledéw, Sad Najwyzszy na podstawie art. 424° k.p.c.

odmowit przyjecia skargi do rozpoznania.






