Sygn. akt IV CSK 298/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. B.

przeciwko E. K.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej - Gminy L.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 20 wrzesnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 15 lutego 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 2700 zt (dwa
tysiace siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego

3. zasadza od powddki na rzecz interwenienta ubocznego
kwote 2700 zt (dwa tysigce siedemset ziotych) tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powoddka M. B. w pozwie z dnia 12 listopada 2014 r. wniosta o zasgdzenie
od pozwanej E. K. kwoty 108 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 10
pazdziernika 2014 r. do dnia zapfaty tytutem czynszu najmu lokalu uzytkowego za

okres 3 lat poprzedzajgcych wniesienie pozwu.

W toku sprawy do postepowania w charakterze interwenienta ubocznego

po stronie pozwanej wstgpita Gmina L.
Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016 r. Sgd Okregowy w L. oddalit powddztwo.

Sad ustalit, ze w dniu 31 pazdziernika 2003 r. w L. powodka, dziatajgca
przez petnomocnika R. K., oraz pozwana zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego
o powierzchni 57,5 m? (dalej jako: ,umowa z dnia 31 pazdziernika 2003 r.”),
stanowigcego czesc¢ sktadowg zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy
ulicy P. 9 i ulicy K. 7, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Przy
zawarciu umowy powodka oswiadczyta, ze jest wspotwtascicielkg nieruchomosci i
wiada nig samodzielnie. Strony postanowity, ze czynsz najmu ma wynosi¢ 3 000 zt
miesiecznie, ptatne z gory do dziesigtego dnia miesigca. Powddka miata wystawiac
i przesyla¢ faktury VAT na 7 dni przed uptywem terminu ptatnosci.
Umowa z dnia 31 pazdziernika 2003 r. zawarta zostata na czas nieoznaczony.
W § 8 umowy przewidziano, ze miata ona ulegaé rozwigzaniu bez koniecznosci
ztozenia oswiadczen woli przez wynajmujgcego w razie niewptacenia przez

najemce catego czynszu za kolejne dwa miesigce.

Kwestia prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy P. 9 i ulicy
K. 7 pozostawata przedmiotem sporu miedzy powddkg i innymi osobami
roszczacymi sobie prawa do jej wspotwlasnos$ci z jednej strony oraz Gming L. i

Skarbem Panstwa z drugiej strony.

Wyrokiem z dnia 30 grudnia 2005 r., sygn. akt | C (...), Sagd Okregowy w L.
stwierdzit, ze Skarb Panstwa nabyt przez przemilczenie z dniem 3 grudnia 1955 r. -
na podstawie art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i

poniemieckich (Dz. U. Nr 13, poz. 87 ze zm.) - udziat w 8/16 czesci w prawie



wiasnosci nieruchomosci. Chodzito o udziat nalezgcy wczesniej do C. vel H. S. P. z
domu G. Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 r., sygn. akt Il Ca (...), Sad
Okregowy w L., zmieniajgc postanowienia Sadu Rejonowego w L. z dnia 28
czerwca 2013 r.,, sygn. akt | Ns (...), stwierdzit, ze wskazany udziat we
wspotwiasnosci nieruchomosci, z dniem 2 pazdziernika 2005 r. nabyli przez
zasiedzenie: M. B., stajgc sie wspotwtascicielkg nieruchomosci w 1/4 czesci, A. B.,
stajgc sie wspotwtascicielkg nieruchomosci w 1/16 czesci, A.B., stajgc sie
wspotwiascicielem nieruchomosci w 1/16 czesci, A.K., stajgc sie wspoétwtascicielkg
nieruchomosci w 1/16 czesci, i A.K., stajgc sie wspodtwtascicielkg nieruchomosci w

1/16 czesci.

Decyzjg z dnia 14 grudnia 2005 r. Minister Finansow na podstawie art. 1,
art. 2, art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu wpisow
w ksiegach wieczystych na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe
umowy o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz. U. Nr 12, poz. 65) w zwigzku
z Uktadem zawartym miedzy Rzadem Stanéw Zjednoczonych Ameryki Poinocnej
a Rzadem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej dotyczgcym roszczen obywateli
Stanéw Zjednoczonych dnia 16 lipca 1960 r. oraz na podstawie art. 104 k.p.a.
stwierdzit przejscie na rzecz Skarbu Panstwa udziatu w 1/2 czesci w prawie
wlasnosci nieruchomosci, nalezgcego pierwotnie do A. M. (primo voto G.), a
obecnie do M. B. w 4/16 czesci, A. B. w 1/16 czesci, A. K. w 1/16 czesci, A. K. w
1/16 czesci i A. B. w 1/16 czes$ci. Decyzja z dnia 14 grudnia 2005 r. zostata

utrzymana w mocy decyzjg Ministra Finanséw z dnia 11 kwietnia 2007 r.

Decyzjami z dnia 31 stycznia 2006 r. (co do udziatu pierwotnie nalezgcego
do C. vel H. S. P. z domu G.) oraz z dnia 4 kwietnia 2012 r. (co do udziatu
pierwotnie nalezgcego do A. G.) Wojewoda (...) na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 i art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o
samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz. U. Nr 32,
poz. 191 ze zm.) stwierdzit, ze oba udziaty we wspotwtasnosci nieruchomosci z

dniem 27 maja 1990 r. nabyta z mocy prawa Gmina Miasto L.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2016 r., sygn. akt Il Ca (...), Sad Okregowy w L.
zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w L. z dnia 23 lipca 2015 r., | C[...]/15, w ten



sposob, ze nakazat wykreslic w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) wpisy prawa
wiasnosci: M. B. w 1/4 czesci, A. B., A. B., A. K. i A. K. po 1/16 czesci kazde z nich
oraz wpisa¢ w to miejsce Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta
L. w udziale 1/2 czeéci. Chodzito o udziat we wspdtwtasnosci nieruchomosci,
ktorego dotyczyly decyzje Ministra Finanséw z dnia 14 grudnia 2005 r. i z dnia 11

kwietnia 2007 r., wczesniej nalezgcy do A. G.

Do marca 2009 r. nieruchomoscig w imieniu powddki zarzadzat M. P., a
pozwana uiszczata czynsz stosownie do umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r.

stosownie do wystawianych co miesigc faktur.

Zarzadzeniem z dnia 10 lutego 2009 r. Prezydent Miasta L. postanowit
0 przekazaniu, poczgwszy od dnia 1 marca 2009 r., zarzgdu nad nieruchomoscig
Zarzgdowi Nieruchomosci Komunalnych w L. (dalej jako: ,ZNK”). W zwigzku z tym
miedzy Gming a powddkg powstat spér o naruszenie posiadania nieruchomosci.
Pismem z dnia 13 marca 2009 r. ZNK poinformowat pozwang, ze przejat prawa i
obowigzki wynajmujgcego i ze od marca 2009 r. naleznosci za lokal nalezy
regulowac¢ na podstawie faktur wystawianych przez ZNK oraz wezwat pozwang do
udzielenia informacji potrzebnych do zawarcia umowy najmu. Z dotgczonej do
pisma z dnia 17 lutego 2009 r. informacji wynikato, ze Skarb Panstwa nabyt udziat
w 1/2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci na podstawie wyroku z dnia 30
grudnia 2005 r. i udziat w 1/2 czesci tego prawa na podstawie ostatecznej decyzji
Ministra Finansow 2z dnia 14 grudnia 2005 r. oraz ze udziaty podlegaty
komunalizacji, wobec czego powddka miata pobiera¢ czynsz od pozwanej
bezprawnie. Kierujgc sie tym pismem i zatgczong do niego dokumentacjg pozwana
zaprzestata ptacenia czynszu na rzecz powddki. Pierwotnie nie ptacita go takze

Gminie L.

ZNK zaczagt sprawowac faktyczny zarzad nad nieruchomoscig, co miato
wyraz w tym, ze m.in. pobierat optaty za media, wymieniat wodomierze, wykonywat

pomiary lokali, zapewniat wywoz smieci i odsniezat nieruchomosc.

W potowie 2009 r. pozwana oswiadczyta M. P., Zze uwaza umowe z dnia 31
pazdziernika 2003 r. za rozwigzang ze wzgledu na to, ze wedtug jej tredci

nieptacenie czynszu byto réwnoznaczne z jej zakonczeniem. M. P. oswiadczyt



pozwanej, ze nie administruje juz nieruchomoscig i ze w sprawach z nig
zwigzanych nalezy zwracac sie do ZNK. Od czerwcu 2009 r. nie wystawiono faktur

VAT dla pozwanej.

Ze wzgledu na wezwania do zapfaty kierowane przez ZNK do pozwanej
oraz przedstawione przez Gmine dokumenty, wysokos¢ zalegtosci i presje ze
strony ZNK pozwana zawarta umowe najmu z Gming L. datowang na dzien
24 marca 2009 r. i podpisata protokdt zdawczo-odbiorczy. Wysoko$¢ czynszu
ustalono na kwote 2 926,67 zt brutto. Pozwana uregulowata czynsz najmu na rzecz

Gminy L. za okres od marca 2009 r.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2010 r., sygn. akt Il Ca (...), Sad Okregowy
zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w L. z dnia 30 lipca 2009 ., I C (...), w ten sposadb,
ze orzekt o przywrdceniu powodce posiadania nieruchomosci przez nakazanie
Gminie L. m.in. zaniechania kierowania wezwan do najemcow lokali uzytkowych z
powofaniem sie na przejecie nieruchomosci, w tym wezwan do zawarcia umoéw
najmu z Gming L., oraz wydanie trzech lokali uzytkowych. Wyrok ten nie obejmowat

lokalu zajmowanego przez pozwana.

Pismem z dnia 23 lipca 2009 r. powddka wezwata pozwang do zaptaty kwoty
9150 zt tytutem zalegtego czynszu. Kolejne wezwanie skierowano do pozwane;j
w piSmie z dnia 2012 r., wskazujgc, ze nalezno$¢ dotyczy wierzytelnosci
wynikajgcych z czterech wystawionych faktur VAT. W pismie z dnia 31 maja 2014 r.

powoddka wezwata pozwang do zaptaty kwoty 108 000 zt.

Na mocy porozumienia Gminy L. i pozwanej zawartg miedzy nimi umowe

najmu rozwigzano z dniem 30 wrzesnia 2014 r.

Pismem z dnia 11 pazdziernika 2014 r. powodka ztozyta pozwanej
oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. ze skutkiem
natychmiastowym z powodu opuszczenia lokalu bez uprzedzenia wynajmujgcego
i przekazania kluczy do niego osobie trzeciej.

Sad Okregowy uznat, ze - w Swietle art. 687 k.c. - postanowienie § 8
umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. o rozwigzaniu umowy bez koniecznosci
ztozenia oswiadczen woli w razie niewptacenia przez najemce catego czynszu

za kolejne dwa miesigce nalezatoby oceni¢ jako niewazne. Stwierdzit jednak,



ze w okolicznosciach sprawy powotanie sie przez powddke na te niewaznosc
byto sprzeczne z zasadami wspodtzycie spotecznego (art. 5 k.c.), w zwigzku
z czym przyjagt, ze umowa z dnia 31 pazdziernika 2003 r. ulegta rozwigzaniu -
zgodnie § 8 - w dniu 11 kwietnia 2009 r. Na tej podstawie ocenit, ze roszczenie
powddki o zaptate czynszu oparte na umowie z dnia 31 pazdziernika 2003 r. jest
bezzasadne.

Rozpatrujgc roszczenie powddki o zaptate w zakresie, w ktorym zostato
ono oparte na twierdzeniu o bezumownym korzystaniu przez pozwang z rzeczy,
Sad Okregowy stwierdzit, ze w okolicznosciach sprawy pozwang nalezato uznac -
w odniesieniu do okresu objetego zgdaniem pozwu - za posiadacza zaleznego w
dobrej wierze, co wykluczato dochodzenie od niej przez powddke wynagrodzenia
za korzystanie z lokalu (art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.c.). Przyjat, ze
nie doszto do obalenia domniemania dobrej wiary (art. 7 k.c.), ktore jest w zwigzku
ztym wigzgce (art. 234 k.p.c.). Powddka nie wykazata zlej wiary pozwanej,
tj. nie sprostata w tym zakresie spoczywajgcemu na niej ciezarowi dowodu
(art. 6 k.c.).

Sad Okregowy podnidst, ze pozwana dziatata na podstawie umowy najmu
zawartej z Gming L. dysponujgcg tytutami prawnymi stwierdzajgcymi nabycie przez
nig witasnosci nieruchomosci. Postanowienie stwierdzajgce nabycie udziatu we
wspotwlasnosci przez powddke zapadto dopiero w dniu 29 kwietnia 2014 .
Pozwana nie miata obowigzku dociekania, czy Gmina L. w okresie zawierania z nig
umowy najmu rzeczywiscie byta wytgcznym wiascicielem nieruchomosci. Od marca
2009 r. ZNK - dziatajgcy w imieniu Gminy L. - faktycznie zarzgdzat nieruchomoscia.
Uzasadniato to przekonanie pozwanej, ze to Gmina L. jest uprawniona do
dysponowania nieruchomoscig i zawarcia umowy najmu, co potwierdza dobrg wiare
pozwanej. Dla oceny dobrej wiary pozwanej nie ma znaczenia tres¢ wpisu w
ksiedze wieczystej nieruchomosci, w ktérej - w rozpatrywanym okresie - powodka
byta ujawniona jako wspotwtascicielka. Ponadto, przed zawarciem umowy najmu z
Gming L. pozwana starata sie uzyska¢ stanowisko stron sporu w kwestii wtasnosci
nieruchomos$ci. Rozmowy z bytym zarzgdcg nieruchomosci mogty uzasadniaé jej
przekonanie, ze Gminie L. przystuguje prawo wiasnosci. Mogta zaktadac, ze

przedstawione jej przez Gmine L. dokumenty potwierdzajg jej tytut prawny.



Dopiero stwierdzenie niewaznosci umowy najmu przez sad powoduje,
ze dalsze wiadanie przedmiotem najmu nie ma tytutu prawnego, a posiadacz staje
sie posiadaczem samoistnym w ztej wierze. Dla oceny roszczenia powodki nie
miato wiec znaczenia to, ze doszlo do zasiedzenia udziatu we wspotwtasnosci
ize umowa najmu zostata zawarta tylko przez jednego ze wspotwiascicieli
dysponujgcego udziatem w 1/2 czesci.

Wedtug Sadu Okregowego niezasadne byty twierdzenia powddki, ze jest ona
wytgczng witascicielkg nieruchomosci. Wigzacy dla Sgdu byt wyrok z dnia 11 lutego
2016 r. uzgadniajgcy tre$¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
w ktérego Swietle miata ona jedynie udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci
w Y4 czesci.

Powoddka nie opierata zgdania zaptaty czynszu na umowie najmu zawartej
przez pozwang z Gming L., w zwigzku z czym ta podstawa faktyczna nie
byta objeta zgdaniem (art. 321 § 1 k.p.c.).

Wreszcie Gmina L. jako interwenient uboczny podniosta, ze sprzeciwia sie
dochodzeniu zaptaty od pozwanej jako czynnosci zachowawczej, i stwierdzita,
iz pozwana uregulowata naleznosci z tytulu czynszu. Ewentualne roszczenia
miedzy wspotwtascicielami nieruchomosci nie stanowig przedmiotu niniejszej
sprawy.

Od wyroku z dnia 27 kwietnia 2016 r. apelacje wniosta powddka.
Wyrokiem z dnia 15 lutego 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit te apelacje.

Sad Apelacyjny nie podzielit pogladu Sgdu Okregowego, ze powotanie
sie powoddki na sprzecznos¢ § 8 umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. z art. 687
k.c. naruszato - w okolicznosciach sprawy - zasady wspotzycia spotecznego
(art. 5 k.c.). Powotujgc sie na judykature Sgdu Najwyzszego stwierdzit, ze art. 5 k.c.
nie ma zastosowania do ustalania waznosci bgdz niewaznosci stosunku prawnego
lub jego czesci (np. w zakresie konkretnego postanowienia umownego). Niemniej
uznat, ze w sprawie doszto do rozwigzania umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r.
wskutek tego, ze pozwana - nie ptacgc czynszu i wypowiadajgc sie co do ustania
stosunku najmu wobec zarzgdcy nieruchomosci i petnomocnika powddki - wyrazita
wole jego zakonczenia przez wypowiedzenie. Skutkowato to ustaniem stosunku

najmu z uptywem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. W ocenie Sgdu nie



kwestionowata tego przez dtugi czas powodka, skoro - po kilku wezwaniach -
w pewnym momencie nie wystawiata juz faktur i nie zadata czynszu za dalsze
okresy. Ostatecznie tez powddka nie objeta lokalu zajmowanego przez pozwang
powddztwem o ochrone posiadania, skierowanym przeciwko Gminie L.

W efekcie Sgd Apelacyjny przyjat, ze objete pozwem zgdanie zaptaty
czynszu najmu za okres od 12 listopada 2011 r. do 11 listopada 2014 r. byto
bezzasadne, gdyz w tym okresie powddki i pozwanej nie tgczyta (juz) umowa najmu.

Sad Apelacyjny uznat ponadto, ze - gdyby broni¢ innego pogladu,
iz pozwana nie wypowiedziata umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. i umowa
ta wigzata strony do chwili wniesienia pozwu - nalezatoby wtedy stwierdzi¢, ze
zgdanie przez powoddke zaptaty czynszu najmu za objety pozwem okres bytoby
sprzeczne zasadami wspofzycia spotecznego (art. 5 k.c.), tj. z obowigzkiem
lojalnosci kontraktowej i z zasadg uczciwosci. Profesjonalny petnomocnik powddki
wprowadzit swiadomie do umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. niewazne
postanowienie w § 8, nie informujgc o tym pozwanej, a ponadto on i zarzadca
nieruchomosci z ramienia powddki w 2009 r. zapewniali pozwang, ze
do rozwigzania umowy doszio na skutek zastosowania tego postanowienia
umownego. Dopiero po 5 latach powddka zazgdata od pozwanej zaptaty czynszu
za okres nieobjety trzyletnim przedawnieniem. Dziatanie takie nie da sie pogodzi¢
z zasadami wspotzycia spotecznego.

Wedlug Sadu Apelacyjnego zatozenie o sprzecznosci dochodzenia
przez powédke roszczenia o zaptate z zasadami wspétzycia spotecznego
(art. 5k.c.) trzeba by odnies¢ do obu wskazanych przez nig podstaw
faktycznych roszczenia, tj. zarowno umowy najmu, jak i bezumownego korzystania
Z nieruchomosci.

Odnoszgc sie do wniosku powddki o0 zawieszenie postepowania
apelacyjnego do chwili rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy skargi kasacyjnej
powddki ztozonej od wyroku z dnia 11 lutego 2016 r. w przedmiocie uzgodnienia
treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Sad Apelacyjny
wskazat, ze brak do tego podstaw. Po pierwsze, wyrok z dnia 11 lutego 2016 r.
jako prawomocny miat moc wigzgcg do czasu jego uchylenia (art. 365 § 1 k.p.c.).

Po drugie, stan wtasnosciowy dotyczacy nieruchomosci nie miat znaczenia



dla roszczenia powddki w zakresie, w ktorym byto ono oparte na umowie najmu,
wtym w zakresie oceny sprzecznosci tego roszczenia z zasadami wspoétzycia
spotecznego. Po trzecie, nawet przyjecie, ze w nastepstwie uwzglednienia skargi
kasacyjnej i dalszego postepowania dosztoby do ustalenia, ze ani Skarb Panstwa,
ani Gmina L. nie sg wspotwtascicielami nieruchomosci, nie przemawiatoby
za zasadnoscig roszczenia powodki z tytutu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, choéby uznato sie zarazem, ze roszczenie to nie jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.). W spornym okresie
pozwana zawarta umowe najmu z Gming L. i ustalone byto, Zze Skarb Panstwa
nabyt udziat w 1/2 czesSci we wspodtwtasnosci nieruchomosci z dniem 3 grudnia
1955 r. zgodnie z wyrokiem z dnia 30 grudnia 2005 r, a decyzjg Wojewody z dnia
31 stycznia 2006 r. stwierdzono, ze udziat ten z dniem 27 maja 1990 r. nabyta
Gmina L. Dopiero postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 r. Sgd Okregowy w L.
stwierdzit, ze przedmiotowy udziat z dniem 2 pazdziernika 2005 r. nabyli przez
zasiedzenie powddka i inni spadkobiercy A. G. Decyzje Ministra Finanséw z dnia
14 grudnia 2005 r. i z dnia 11 kwietnia 2007 r. wskazywaty na to, ze drugi udziat we
wspoétwlasnosci nieruchomosci wynoszacy 1/2 takze przeszedt na Skarb Panstwa.
Pozwana zawarta wobec tego umowe najmu w 2009 r. z Gming L., wykazujaca sie
dokumentami wskazujgcymi na to, ze jest ona przynajmniej wspotwtascicielem
nieruchomosci. Wobec faktu, ze Gmina L. zarzadzajgc czescig nieruchomosci (jako
jej wspoétwiasciciel wzglednie podmiot reprezentujgcy Skarb Panstwa jako jej
wspétwiasciciela) zawarta umowe najmu lokalu uzytkowego z pozwang, nie mozna
przyja¢, ze pozwana posiadata ten lokal bez tytutu prawnego. Poza przedmiotem
procesu pozostajg zas roszczenia pomiedzy wspotwtascicielami nieruchomosci.
Ponadto Sad Apelacyjny stwierdzit, ze nawet pdzniejsze ostateczne
ustalenie, iz ani Skarb Panstwa, ani Gmina L. nie byli wspdtwtascicielami
nieruchomosci w okresie objetym zgdaniem pozwu, nie zmieni faktu, iz pozwang
nalezato uzna¢ za posiadacza zaleznego czesci nieruchomosci w dobrej wierze
w rozumieniu art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 i art. 7 k.c. Gmina L. powotywata sie
wobec pozwanej na prawo wilasnosci w odniesieniu do obu udziatbw
w nieruchomosci, majgcych rézny los prawny, wykazujgc to prawomocnymi

orzeczeniami i decyzjami, oraz zawarta z nig umowe najmu. Nie jest
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zas przedmiotem niniejszej sprawy kwestia roszczen witascicieli nieruchomosci
w stosunku do samoistnego posiadacza nieruchomosci, t. Gminy L.,
ktérych zasadnos¢ mozna by w tym przypadku rozwazac.

Skarge kasacyjng od wyroku z dnia 15 lutego 2017 r. ztozyla powoddka.
Zarzucita naruszenie art. 177 § 1 pkt 1, art. 382 w zwigzku z art. 386 § 1
oraz art. 321 § 1w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., jak rowniez art. 5 k.c.
Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. zdaniem skarzgcej miato polegac na tym,
ze Sad Apelacyjny odméwit zawieszenia postepowania do czasu rozstrzygniecia
skargi kasacyjnej od wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 11 lutego 2016 r. w
przedmiocie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej nieruchomosci z rzeczywistym jej
stanem prawnym. W ocenie skarzgcej kwestia ustalenia wtasnosci nieruchomosci
miata bowiem oczywisty wptyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy, a jej skarga
kasacyjna od wyroku z dnia 11 lutego 2016 r. byta - w chwili wydania zaskarzonego
w niniejszej sprawie wyroku - przyjeta do rozpoznania.

Kwestia, czy art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. ma zastosowanie w sytuacji, w ktérej
inne toczgce sie postepowanie cywilne o znaczeniu prejudycjalnym dla sprawy, w
ktérej postepowanie miatoby by¢ zawieszone, zostato prawomocnie zakonczone
i zostata tylko wniesiona od wydanego w nim orzeczenia skarga kasacyjna,
budzi watpliwosci. Z jednej strony w $wietle art. 177 § 1 pkt 1 oraz art. 180 § 1 pkt 4
k.p.c. postepowanie o znaczeniu prejudycjalnym musi sie toczy¢ w chwili orzekania
o zawieszeniu. Jesli postepowanie to zostato juz formalnie prawomocnie
zakonczone (art. 363 § 1 k.p.c.), wtedy w gre wchodzi uwzglednienie w innym
postepowaniu mocy wigzgcej orzeczenia wydanego w kwestii wstepnej (art. 365 § 1
k.p.c.). Powoduje to, ze zawieszenie postepowania traci racje bytu. Dodatkowo
przemawia za tym konstrukcja wstrzymania skutecznosci prawomocnego formalnie
orzeczenia w razie wniesienia od niego skargi kasacyjnej (art. 388 § 4 k.p.c.).
Z drugiej strony w $wietle orzecznictwa postepowanie ze skargi kasacyjnej
jest uwazane za sprawe w znaczeniu technicznoprocesowym (por. uzasadnienie

uchwaty skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2008 r.,
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Il CZP 142/07, OSNC 2008, nr 11, poz. 122), co moze przemawiaC - w ramach
stosowania art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. - za jego odrebnym traktowaniem w stosunku
do postepowania, w ktérym zostato wydane orzeczenie zaskarzone skargag
kasacyjna.

W okolicznosciach sprawy watpliwosci tych nie trzeba rozstrzygaé. Istotne
jest to, ze Sad Apelacyjny wydajgc zaskarzony wyrok rozwazyt zarowno sytuacije,
w ktorej istniat prawomocny wyrok z dnia 11 lutego 2016 r. przesgdzajgcy o tym,
iz Skarb Panstwa byt wspotwiascicielem nieruchomosci, jak rowniez sytuacje,
w ktorej - wskutek ewentualnego uwzglednienia skargi kasacyjnej od tego
wyroku i ponownego rozpoznania sprawy - okazatoby sie, ze Skarb Panstwa i w
rezultacie takze Gmina L. nie mieli statusu wspotwtascicieli nieruchomosci. W
odniesieniu do obu tych sytuacji Sad Apelacyjny ocenit, ze powddztwo skarzgcej
byto bezzasadne. W pierwszej sytuacji dlatego, ze oznaczata ona, iz pozwana
zawierajgc umowe najmu z Gming L. miata tytut prawny do zajmowania lokalu, a
rozliczenia miedzy Gming L. i powddkg jako wspotwtascicielami nieruchomosci
pozostawaly w oczywisty sposéb poza przedmiotem procesu. W drugiej natomiast
sytuacji z tego powodu, ze ocenit, iz nalezatoby wtedy pozwang traktowa¢ - w
okresie objetym zgdaniem pozwu - jako posiadacza zaleznego w dobrej wierze, tj.
takiego, ktéry nie jest zobowigzany do zaptaty za bezumowne korzystanie z rzeczy
(art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.c.), a rozliczenia miedzy powddkg i innymi
wspoétwiascicielami nieruchomosci a Gming L. jako samoistnym posiadaczem takze
nie stanowity przedmiotu procesu.

W tych okolicznosciach nalezy stwierdzi¢, ze zarzut naruszenia art. 177 § 1
pkt 1 k.p.c. nie mogt by¢é skuteczny. Przy zatozeniu, Zze toczgcym sie
postepowaniem o znaczeniu prejudycjalnym, o ktérym mowa w art. 177 § 1 pkt 1
k.p.c., nie moze by¢ postepowanie kasacyjne jako prowadzone po
uprawomocnieniu sie orzeczenia w kwestii wstepnej, trzeba przyjg¢, ze przepis ten
nie miat zastosowania i w rezultacie odmowa zawieszenia postepowania przez Sad
Apelacyjny nie mogta stanowi¢ jego naruszenia. Przy zatozeniu natomiast,
ze toczacym sie postepowaniem o znaczeniu prejudycjalnym, o ktérym mowa w art.
177 § 1 pkt 1 k.p.c., moze by¢ postepowanie kasacyjne, trzeba przyjaé, ze nie

mozna wykluczy¢, iz mogto dojs¢ do naruszenia tego przepisu, ale naruszenie to -
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jesli w ogole przyjgc, iz wystgpito - nie mogto mie¢ wptywu na wynik sprawy, skoro
Sad Apelacyjny uzasadnit orzeczenie uwzgledniajgc dwie przedstawione
wariantowe sytuacje.

Odrebnie nalezy wskazaé, ze skarzgca sformutowata zarzut naruszenia
art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wadliwie, nie wigzgc zarzucanego naruszenia art. 177 § 1
pkt 1 k.p.c. jako przepisu regulujgcego postepowanie przed sgdem pierwszej
instancji z wlasciwym przepisem o postepowaniu apelacyjnym, tj. art. 391 § 1 k.p.c.
(por. w zwigzku z tym wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2015 r.,
[l CSK 153/14, OSNC 2016, nr 1, poz. 14, i z dnia 11 lutego 2016 r., V CSK 344/15,
OSNC-ZD 2017, nr A, poz. 12).

Skarzgca zarzucita, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 382 w zwigzku
zart. 386 § 1 oraz art. 321 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez oddalenie
powddztwa w catosci i niezasgdzenie naleznych jej kwot na podstawie przepiséw
0 wynagrodzeniu za bezumowne korzystanie z rzeczy za okres zajmowania lokalu
przez pozwang.

Wbrew sugestiom skarzgcej Sgd Apelacyjny, podobnie jak Sgd Okregowy,
rozwazat - przyjmujgc, ze umowa z dnia 31 pazdziernika 2003 r. nie wigzata stron
od okoto potowy 2009 r. - bezumowne korzystanie z lokalu jako podstawe
roszczenia skarzgcej. Przyjat jednak, ze powddztwo rowniez na tej podstawie
prawnej jest bezzasadne, gdyz pozwana jako posiadacz zalezny pozostawata
w dobrej wierze w okresie, ktory byt objety zgdaniem pozwu (art. 224 § 1 w zwigzku
z art. 230 k.c.). W tej sytuacji nie moze byé mowy o jakimkolwiek naruszeniu
art. 382 w zwigzku z art. 386 § 1 oraz art. 321 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
Powotane przepisy - jako przepisy prawa procesowego - nie moglty zresztg
stanowi¢ podstawy oddalenia powddztwa w zakresie jego podstawy prawnej
w postaci bezumownego korzystania z rzeczy (lokalu), poniewaz nie regulujg
skutkow prawnych takiego korzystania, w tym kwestii, czy daje ono wtascicielowi
tytut do zadania wynagrodzenia za to korzystanie. Zarzut naruszenia art. 382
w zwigzku z art. 386 § 1 oraz art. 321 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. jest
wobec tego bezzasadny.

W kontek$cie oceny zasadnosci zgdania skarzgcej w zakresie podstawy

w postaci bezumownego korzystania z rzeczy (lokalu) nalezy podkreslic,
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ze skarzaca nie sformutowata zarzutu naruszenia art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230
i art. 7 k.c., cho¢ w skardze kasacyjnej prébowata uzasadnic, dlaczego w jej ocenie
Sady obu instancji btednie ocenity, ze pozwana byta posiadaczem zaleznym
w dobrej wierze (art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.c.), jak réwniez wskazata,
ze wedtug niej - z powodu btednej oceny tej kwestii - jej skarga kasacyjna byta
oczywiscie uzasadniona (art. 398°§ 1 pkt 4 k.p.c.).

W Swietle art. 3984 § 1 pkt 2 k.p.c. konieczne jest przytoczenie podstawy
kasacyjnej i jej uzasadnienie. Wymaganie to oznacza konieczno$¢ wskazania
w skardze kasacyjnego konkretnego naruszonego przepisu prawa lub konkretnych
naruszonych przepiséw prawa i uzasadnienia, w czym przejawia sie jego lub ich
naruszenie. W braku powotania naruszenia konkretnego przepisu prawa
jako podstawy kasacyjnej Sad Najwyzszy - bedac zwigzany podstawami
kasacyjnymi powotanymi w skardze kasacyjnej (art. 398'% § 1 zdanie pierwsze
k.p.c.) - nie moze wzig¢ go pod rozwage z urzedu, z wyjgtkiem naruszenia, ktére
skutkowato niewaznoscig postepowania (art. 3982 § 1 zdanie drugie k.p.c.).
Dotyczy to takze takiej sytuacji, w ktérej w uzasadnieniu skargi kasacyjnej skarzacy
wskazywat na btednos¢ oceny prawnej, ale nie powotat w ramach zarzutéw danego
konkretnego naruszonego przepisu prawa (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
7 sierpnia 1997 r., | CKN 249/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 13, z dnia 4 lutego 2004 r.,
| CK 161/03, nie publ., z dnia 9 sierpnia 2016 r., Il CSK 743/15, nie publ.).

Z kolei powotanie we wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania
twierdzen o btednej ocenie prawnej kwestii dobrej wiary pozwanej dla wykazania
oczywistej zasadnosci skargi kasacyjnej nie mogto zastgpi¢ braku wskazania
zarzutu naruszenia art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.p.c. jako podstawy
kasacyjnej. Po pierwsze, w $wietle art. 3984 § 1 pkt 2 i art. 398* § 2 k.p.c.
przytoczenie podstaw kasacyjnych i ich uzasadnienie oraz wniosek o przyjecie
skargi kasacyjnej do rozpoznania i jego uzasadnienie stanowig odrebne
i samodzielne elementy skargi. Powotanie naruszenia okreslonego przepisu jako
przyczyny kasacyjnej, tj. w ramach wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej i jego
uzasadnienia, nie zastepuje wiec braku powotania naruszenia tego przepisu jako
podstawy skargi kasacyjnej lub jej uzasadnienia (por. np. postanowienie Sgdu

Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2018 r., IV CSK 589/17, nie publ. i powotang tam
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judykature). Po drugie, w postepowaniu zmierzajgcym do zbadania zasadnosci
podstaw kasacyjnych (art. 398 k.p.c.) nie mogg by¢ ponownie rozwazane
argumenty powotane dla uzasadnienia przyczyn kasacyjnych (art. 398°§ 1 k.p.c.),
gdyz zostaly one ,skonsumowane” orzeczeniem o przyjeciu skargi kasacyjnej
do rozpoznania (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2017 r.,
V CSK 503/16, nie publ.).

W rezultacie - wobec braku podniesienia przez skarzgcg zarzutu naruszenia
art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 i art. 7 k.c. - Sgd Najwyzszy w niniejszej sprawie
nie mogt tej kwestii rozwaza¢, w tym zbadaé prawidtowosci dokonanej przez
Sad Apelacyjny i Sad Okregowy oceny dobrej wiary pozwanej jako posiadacza
zaleznego rzeczy (lokalu).

Ostatni powotany przez skarzgcg zarzut dotyczy art. 5 k.c. Skarzgca twierdzi,
ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 5 k.c., gdyz przyjat oczywiscie btednie, blizej tego
nie wskazujac, iz skarzgca miata wykazac sie nielojalnoscig kontraktowg, podczas
gdy tylko i wytgcznie dziatanie pozwanej byto wyjgtkowo nielojalne wobec skarzgcej
i catkowicie sprzeczne z uczciwym obrotem.

Argumentacja Sgdu Apelacyjnego dotyczgca zastosowania art. 5 k.c. do
oceny roszczenia powodki miata charakter ewentualny na wypadek uznania,
ze umowa z dnia 31 pazdziernika 2003 r. nie zostata zakornczona (w odniesieniu do
podstawy roszczenia zwigzanej z umowg najmu), jak réwniez dotyczyta oceny tego
roszczenia w Swietle art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.c., stanowigc tu dodatkowe
- obok argumentu o dobrej wierze pozwanej - uzasadnienie dla stwierdzenia jego
bezzasadnosci (w odniesieniu do podstawy roszczenia zwigzanej z bezumownym
korzystaniem z rzeczy). W pierwszym wypadku, w odniesieniu do ktérego skarzgca
podjeta probe uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 5 k.c., rozwazanie kwestii,
czy doszto do naruszenia art. 5 k.c., jest bezprzedmiotowe, gdyz skarzgca
w skardze kasacyjnej nie podniosta zarzutdw naruszenia prawa dotyczgcych oceny
wygasniecia stosunku najmu wynikajgcego z umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r.
Uznanie, ze doszio do zakonczenia umowy z dnia 31 pazdziernika 2003 r. byto
przeciez tym powodem, dla ktérego Sgd Apelacyjny w pierwszej kolejnosci ocenit
roszczenie skarzgcej - w zakresie jego podstawy zwigzanej wiasnie ze stosunkiem

najmu - jako bezzasadne. W drugim wypadku zarzut naruszenia art. 5 k.c.
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nie mogtby z kolei odnies¢ skutku, skoro gtbwnym powodem uznania
bezzasadnosci roszczenia skarzgcej - w zakresie jego podstawy zwigzanej
z bezumownym korzystaniem z rzeczy - bylo ustalenie, ze pozwana w okresie
objetym zgdaniem pozwu pozostawata w dobrej wierze, a w skardze kasacyjnej -
jak wskazano - w tej kwestii skarzgca nie sformutowata zarzutu naruszenia
wiasciwych przepisow jako podstawy kasacyjne;.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398%* oraz art. 98 § 1 i 3, art. 107
iart. 108 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 39821, Sad Najwyzszy orzek,

jak w sentencji.
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