Sygn. akt IV CSK 690/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrzesnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

Protokolant |zabela Czapowska

w sprawie z powddztwa A. N.

przeciwko Gminie Miejskiej B.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 9 wrzesnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 czerwca 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 10 czerwca 2014 r. zmienit wyrok Sadu
Okregowego w L. z dnia 24 czerwca 2013 r., ktorym zasgdzono od pozwanej
Gminy Miejskiej B. na rzecz powoda A. N. kwote 1854328 zt tytutem zwrotu
naktadow dokonanych na nieruchomos¢ pozwanej przez Gminng Spoétdzielnie
Samopomoc Chtopska, a od 1 listopada 1995 przez powoda, w ten sposob, ze

powodztwo oddalit.

Sad ustalit, ze decyzjg z dnia 3 marca 1980 r. Urzad Miasta B. ustanowit
uzytkowanie na gruncie stanowigcym wtasnos¢ Skarbu Panstwa na rzecz Gminnej
Spétdzielni Samopomoc Chtopska. Na tym gruncie Spétdzielnia w okresie od maja
1979 r. do 28 grudnia 1981 r. wzniosta budynek zajazdu i inne urzadzenia (m. in.
osadnik, przepompownia Sciekow i oczyszczalnia Sciekow). W dniu 1 listopada
1995 r. ten kompleks A. N. objgt w posiadanie z zamiarem prowadzenia
dziatalnosci hotelowo — gastronomicznej ,Zajazd [...]". Potem 14 listopada 1995 r.
Spotdzielnia zawarta z A. N. i E. N. umowe przyrzeczenia sprzedazy tego
kompleksu wraz z prawem uzytkowania wieczystego po jego uzyskaniu za cene
280000 zt. W przypadku nieuzyskania tego prawa Spoétdzielnia miata sprzedaé
kupujacym wszystkie swoje prawa i roszczenia do naktaddéw poczynionych na
nieruchomos$¢, co tez uczynita umowag z dnia 9 wrzesnia 1998 r. za cene 280000 zt.
Walne Zgromadzenie Spoétdzielni wyrazito zgode na zawarcie tej umowy.

O zdarzeniu tym zostat tez poinformowany Skarb Panstwa.

W maju 1999 r. powdd zgtosit w Urzedzie Miasta B. wykonywanie na gruncie

okreslonych robot oraz w obiektach budowlanych okreslonych prac remontowych.

Decyzjg z dnia 15 pazdziernika 1999 r. stwierdzono przejScie wtasnosci

przedmiotowej nieruchomos$ci z mocy prawa na Gmine Miejskg B.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w B. z dnia 23 czerwca 2006r.
stwierdzono ukonczenie postepowania upadto$ciowego prowadzonego wobec

Gminnej Spotdzielni ,Samopomoc Chtopska” w B.

Pismem z dnia 21 kwietnia 2008 r. powdd powiadomit pozwang Gmine, ze
z dniem 4 maja 2008 r. zaprzestaje prowadzenia dziatalnosci hotelowo -



gastronomicznej w obiektach posadowionych na nieruchomosci pozwanej, a w dniu
6 maja 2008 r. przedstawi je do odbioru. Jednocze$nie wezwat pozwang do zwrotu

naktadow w kwocie 4000000 zt. W dniu 6 maja 2006 r. wydat nieruchomos¢.

Sad uznat, ze umowa sprzedazy z 9 wrzesnia 1998 r. byla niewazna, gdyz
miata na celu obejscie przepisow o niezbywalnosci uzytkowania. Powod przeto nie
nabyt roszczen spotdzielni z tytutu nakladow na nieruchomosé. Poza tym,
unormowanie art. 90 u.g.n. ma charakter wyczerpujacy, wytgczajgcy odpowiednie
stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego o rozliczeniu naktadéw na nieruchomosc¢

dokonanych przez uzytkownika.

Dalej, odnosnie do naktadéw powoda Sad stwierdzit, ze gdyby nawet uznag,
iz miedzy powodem a Spoidzielnig doszto do zawarcia umowy uzyczenia,
to roszczenia wynikajgce z jej wykonywania, takze w zakresie dokonywanych
naktadow przystugiwatyby powodowi przeciwko Spétdzielni jako uzyczajgcemu.
W sytuaciji, gdy doszto do jej upadtosci i wykreslenia z KRS dochodzenie roszczen
mozliwe bytoby w stosunku do nastepcow prawnych, gdyby tacy zostali wskazani.

Gmina zas nie jest nastepcg prawnym.

Posiadanie powoda nieruchomosci zabudowanej miato charakter posiadania
zaleznego i to w zilej wierze. Powoda z wiascicielem gruntu nie fgczyt zaden
stosunek zobowigzaniowy i nie wyrazat on zgody na dokonywanie naktadow.
W takiej sytuacji majg zastosowanie art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Przy ziej
wierze - powdd nie wykazat, ze pozwana Gmina bezpodstawnie wzbogacita sie

jego kosztem o poniesione naktady.

Skarga kasacyjna powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego - oparta na
podstawie pierwszej z art. 398%k.p.c. — zawiera zarzut naruszenia art. 65 § 2 w zw.
z art. 509, 254,58 § 2 k.c., art. 226 § 1, 2 w zw. z art. 230 k.c., ar. 226 § 1, 2 k.c. art.
118 w zw. z art. 2291 230 k.c., art. 284 k.c. oraz art. 90, 210 ust. 1, 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r.,
poz. 518 ze zm., dalej: ,u.g.n.”), i zmierza do uchylenia tego wyroku

oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Spoétdzielnia Samopomoc Chiopska w wyniku decyzji Urzedu Miasta B. z
dnia 3 marca 1980 r. nabyta prawo uzytkowania mimo tresci decyzji, ze chodzi o
oddanie "w zarzad i uzytkowanie", gdyz tak uznawane byto oddanie "w zarzad i
uzytkowanie" w orzecznictwie w stosunku do podmiotow niepanstwowych, a wiec
takze spotdzielni (uchwata 7 sedzidéw SN z dnia 16 pazdziernika 1961 r. | CO 20/61,
OSN 1962, nr |l, poz. 41; uchwata SN z dnia 10 stycznia 1968 r. Il CZP 93/67,
OSNC 1969, nr 2, poz. 21, wyrok SN z dnia 25 czerwca 1998 r. Ill CKN 566/97
(OSNC 1999, nr 1, poz. 17). Do tego stosunku prawnego majg zastosowanie
przede wszystkim przepisy szczegodlne, a w kwestiach nie unormowanych tymi

przepisami - rozdziat | Dziat Il Tytutu Il k.c. 0 uzytkowaniu.

Uzytkowanie stanowigce ograniczone prawo rzeczowe zgodnie z art. 254 k.c.
jest prawem niezbywalnym. Sgd Apelacyjny uznat umowe Spotdzielni ze skarzgcym
z 9 wrzesnia 1998 r. za niewazng, bowiem w jego ocenie trescig tej umowy byto
definitywne zbycie przez Spotdzielnie na rzecz skarzgcego uzytkowania

wynikajgcego z decyzji z dnia 3 marca 1980 r.

Skarzgcy zarzucit, ze przy takiej wyktadni oswiadczen woli stron umowy
z dnia 9 wrzesnia 1998 r. Sad Apelacyjny naruszyt art. 65§ 2 k.c. w zw. z art. 509
§ 1 k.c. w zw. z art. 254 k.c. poprzez pominiecie zasady favor contractus, ktora

prowadzi do mozliwie petnego poszanowania autonomii woli stron.

Godzi sie zauwazyC, ze od niezbywalnosci prawa uzytkowania nalezy
odrozni¢ samo jego wykonywanie. Prawo to bowiem charakteryzuje sie tym, ze
uzytkownik moze albo osobiscie uzywac rzecz i pobierac jej pozytki, albo przeniesé
te uprawnienia na osobe trzecig na podstawie umowy np. najmu, dzierzawy czy
uzyczenia. Inaczej, uzytkownik moze je wykonywac¢ albo samodzielnie, albo
za posrednictwem innych oséb na podstawie stosownej umowy. Wydzierzawienie,
wynajecie lub oddanie w uzyczenie uzytkowanej rzeczy ogranicza wykonywanie
uzytkowania do ustanowienia obligacyjnego stosunku prawnego i ewentualnie
pobierania z niego pozytkéw cywilnych. Zachowanie dzierzawcy lub innego
podmiotu uprawnionego na podstawie zawartej z uzytkownikiem umowy,
odpowiadajgce tresci przystugujgcego mu prawa obligacyjnego, jest wykonywaniem
prawa obligacyjnego, ktére nie jest jednoczesnym wykonywaniem prawa



uzytkowania. Przeto tak rozumianemu przeniesieniu uprawnien do wykonywania

prawa uzytkowania na inne osoby nie sprzeciwia sie zasada jego niezbywalnosci.

Nie budzi watpliwosci, ze stronom umowy z 9 wrzesnia 1998 r. chodzito
0 przekazanie prawa do korzystania z nieruchomosci - sporne natomiast byto, czy
chodzito o definitywne zbycie prawa uzytkowania na rzecz skarzgcego. Gdyby
jednak nawet zatozyC, ze tres¢ tej umowy w pewnym zakresie przemawiata za
definitywnym zbyciem, to majgc na uwadze zasade favor contractus, nalezato
interpretowac jg tak, by mozliwie duza jej czesS¢ pozostata wazna. Wyktadnia
oswiadczen woli nie powinna pozostawa¢ w oderwaniu od zatozenia racjonalnosci
dziatan ludzkich. Przeto interpretacja oswiadczen woli stron umowy z dnia
9 wrzesnia 1998 r. prowadzgca Sad Apelacyjny do stwierdzenia jej niewaznosci
pozwala uzna¢ za zasadny zarzut naruszenia zasady favor contractus, a tym

samym art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 509 § 1 k.c. w zw. z art. 254 k.c.

Ubocznie, uznanie umowy z dnia 9 wrzesnia 1998 r. za niewazng oraz
pominiecie poprzedzajgcych jg uzgodnien stron tej umowy, a wiec, Zze nie wigzat ich
zaden stosunek obligacyjny, prowadzitoby do - trudnego do zaakceptowania -
whniosku, iz co najmniej od 1 listopada 1995 r. Spoétdzielnia nie wykonywata prawa
uzytkowania.

W konsekwencji powyzszego, wbrew odmiennemu stanowisku Sagdu
Apelacyjnego, uprawniony jest poglad skarzgcego, ze Gminna Spétdzielnia
Samopomoc Chiopska, na rzecz ktorej decyzjg z dnia 3 marca 1980 r. Urzad
Miasta B. ustanowit uzytkowanie na gruncie stanowigcym wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, przeniosta na skarzgcego bezterminowe uprawnienie do wykonywania
uzytkowania gruntu. Dalej, ze przedmiotem sprzedazy byty ,prawa i roszczenia do
naktadéw w postaci budynku hotelowo — gastronomicznego (...) obejmujgcego
restauracje, hotel, wyposazenie kuchni i obiekty towarzyszgce”. Na gruncie art. 65
§ 2 k.c. nalezy je interpretowacC jako przelew wierzytelnosci Spotdzielni o zwrot
naktadow. Odwotania w § 7 do pojecia ,budynkéw i budowli” niepodobna
interpretowa¢ w ten sposéb, ze przedmiotem sprzedazy byty budynki, lecz jako
przedmiotowe oznaczenie, jakiego rodzaju naktady Spotdzielnia poczynita na

gruncie.



Skoro kluczowym dla zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjny byto uznanie,
Z naruszeniem ustawowych regut interpretacyjnych (art. 65 § 2 k.c.), umowy z dnia
9 wrzesnia 1998 r. za niewaznag, to wyrok ten nie mogt sie ostac.

Odnosnie do zarzutéw naruszenia art. 90 ust. 1 u.g.n., a takze art. 509 § 1
k.c., ktérych istota sprowadza sie twierdzenia, ze Sad Apelacyjny do roszczen
Spétdzielni btednie zastosowat przepisy obowigzujgce w dacie utraty przez nig bytu
prawnego, jak i btednie uznat, iz art. 90 ust. 1 u.g.n. ma charakter wyczerpujacy
na gruncie tych przepisow uznat, ze Spofdzielni nie przystugiwato roszczenie
0 zwrot naktaddw.

Sad Najwyzszy przychyla sie do poglgdu, ze do rozliczenia z tytutu
poczynionych naktadéw przez uzytkownika majg zastosowanie przepisy
obowigzujgce w chwili wygasniecia uzytkowania, co wedtug dotad wigzgcych
ustalen nastgpito z chwilg utraty bytu prawnego przez Spétdzielnie. Na gruncie tych
przepisow regulujgcych ,rozliczenie z uzytkowania”, rozwazeniu podlega, czy
skarzgcemu  przystugujg w drodze cesji roszczenia o naklady Spotdzielni
w wypadku wygasniecia uzytkowania na skutek tego zdarzenia.

Co sie zas tyczy zarzutu naruszenia art. 90 ust. 1 u.g.n., to racje ma
skarzgcy, ze przepis ten nie zawiera wyczerpujgcej regulacji kwestii rozliczen
pomiedzy wiascicielem nieruchomosci a uzytkownikiem w rozumieniu art. 210
u.g.n., a jedynie szczego6towo reguluje sposéb rozliczen pomiedzy panstwowymi
i samorzgdowymi jednostkami organizacyjnymi oraz organami administracji
publicznej z tytutu trwatego zarzadu we wskazanych w tym przepisie sytuacjach.
Przeto rozszerzajgca wyktadnia tego przepisu przez Sad Apelacyjny byta
nieuprawniona.

Na koniec, co do zarzutéw skarzgcego dotyczgcych naruszenia art. 226 § 1
i 2 k.c. wzw. z art. 230 k.c. poprzez ich niewtasciwe zastosowanie oraz odmowe
zastosowania art. 260 § 1 k.c. oraz art. 753 § 2 zd. 2 k.c. w zw. z art. 260 § 2 k.c.
do oceny roszczenia o zwrot dokonanych przez niego nakfadéw poczgwszy od
1 listopada 1995 r., to wystarczy stwierdzic, iz oparcie tych zarzutow na zatozeniu,
ze byt on uzytkownikiem skutkowato juz z tej przyczyny o uznaniu ich za
bezzasadne. Uszlo uwagi skarzgcego, ze, co wskazano powyzej, zachowanie

podmiotu uprawnionego na podstawie zawartej z uzytkownikiem umowy,



odpowiadajgce tresci przystugujgcego mu prawa obligacyjnego, jest wykonywaniem
prawa obligacyjnego, ktore nie jest jednoczesnym wykonywaniem prawa
uzytkowania.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku

eb



