Sygn. akt IV CSKP 7/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Szancito
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa B. M.

przeciwko L. S. i M. F.

0 zaptate,

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 10 marca 2021 r.,

skarg kasacyjnych pozwanych — L. S. i M. F.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 25 pazdziernika 2018 r., sygn. akt | ACa [...],

1. oddala obie skargi kasacyjne;
2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8100 (osiem
tysiecy sto) ziotych tytutem zwrotu kosztéow postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 11 maja 2017 r. Sad Okregowy w S. oddalit powddztwo B. M.
przeciwko L. S. i M. F. o zaptate.

Wyrokiem z 25 pazdziernika 2018 r. Sad Apelacyjny w [...], na skutek
apelacji powodki, zmienit czeSciowo wyrok Sgdu Okregowego w ten sposéb,
ze zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 405.944 zi
z ustawowymi odsetkami od 4 grudnia 2014 r. do 31 grudnia 2015 r.
| z ustawowymi odsetkami za opd6znienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty,
a w pozostatej czesci powodztwo oddalit (pkt 1.1) oraz oddalit apelacje powddki

w pozostatym zakresie (pkt Il).

Sad drugiej instancji ustalit, ze 14 listopada 2001 r. pozwani zawarli
zW. O. umowe, nazwang przez nich, umowg dzierzawy nieruchomosci,
potozonej w M. przy ul. C. [...], o0 numerze ewidencyjnym [...]. Wtascicielem
nieruchomosci byt W. O.. Umowa miata obowigzywa¢ przez okres 5 lat,
poczgwszy od 1 stycznia 2002 r. do 31 grudnia 2006 r. Wysokos$¢ rocznego

czynszu zostata ustalona na kwote 7.000 zt.

W dniu 6 wrzesnia 2005 r. strony podpisaty aneks do tej umowy, w ktérym
przedtuzyty termin jej wykonywania o kolejne 10 lat, tj. do 31 grudnia 2016 r.,

z mozliwoscig ,poddzierzawienia”.

W dniu 1 grudnia 2009 r. pozwana uzyskata notarialne poswiadczenie

zgodnosci z oryginatami odpisow umowy z 14 listopada 2001 r. i aneksu.

Na przedmiotowej nieruchomosci pozwani  wybudowali wiate

gastronomiczng, w ktorej w okresie sezonu letniego prowadzili smazalnie ryb.

W dniu 30 czerwca 2006 r. pozwani zgtosili Staro$cie Powiatu [...] zmiane
sposobu uzytkowania pawilonu ustugowego z tymczasowego na pawilon staty,
uzytkowany w okresie letnim, powotujgc sie na tgczacg ich z W. O. umowe oraz
podpisany do niej aneks, skfadajgc jednoczes$nie oswiadczenie o posiadanym

prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.



W dniu 7 sierpnia 2008 r. W.O. sprzedat powodce przedmiotowg

nieruchomoseé.

W dniu 14 grudnia 2008 r. pozwana uzyskata telefonicznie informacje
od W. O. o zbyciu nieruchomosci, wobec czego pismem z 6 lutego 2009 r.

powiadomita powodke o obowigzujgcej do 2016 r. umowie dzierzawy.

Pismem z 3 marca 2009 r. powddka, na podstawie art. 678 § 1 k.c.,
wypowiedziata pozwanym rzeczong umowe na dzien 30 czerwca 2009 r. |
wezwata ich do przywrocenia nieruchomo$ci do stanu z dnia jej zawarcia.

Pozwana otrzymata pismo 17 marca 2009 r., zas pozwany 18 marca 2009 r.

W dniu 7 lipca 2009 r. wynajeci przez powddke pracownicy firmy
ochroniarskiej wraz z innymi osobami dziatajgcymi na jej zlecenie, wyposazeni
w profesjonalny sprzet, weszli na przedmiotowg nieruchomos¢ i dokonali
rozbiérki wiaty gastronomicznej oraz podjeli dziatania majgce na celu usuniecie

rzeczy nalezgcych do pozwanych.

Wyrokiem z 2 czerwca 2010 r. Sad Rejonowy w K., w sprawie o
sygnaturze akt | C [...], nakazat powddce przywrdécenie pozwanym utraconego
posiadania dziatki nr [...], stwierdzajgc, ze samowolnie naruszyta ona ich

posiadanie.

Na podstawie tego wyroku pozwani wszczeli postepowanie egzekucyjne o
wydanie nieruchomosci, ktére zakonczyto sie wprowadzeniem ich przez

komornika w posiadanie 17 listopada 2010 r.

Wyrokiem z 28 grudnia 2012 r., wydanym w sprawie 0 sygnaturze akt
| C [X.], Sad Okregowy w K. zasgdzit od powddki solidarnie na rzecz pozwanych
kwote 205.455,24 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 7 pazdziernika 2009 r.
do dnia zaptaty tytutem odszkodowania za poniesione przez nich straty na

skutek zdarzenia z 7 lipca 2009 r.

Od daty wprowadzenia pozwanych w posiadanie nieruchomosci, tj. od 17
listopada 2010 r., ptacili oni powddce czynsz w wysokosci wynikajgcej z aneksu

do umowy z 6 wrzesnia 2005 r.



Powodka, po nabyciu nieruchomosci, miata oferty jej wynajecia. W piSmie
z 9 sierpnia 2010 r. B. W. zadeklarowat che¢ wydzierzawienia nieruchomosci za

kwote 10.000 zt miesiecznie.

W listopadzie 2010 r. powddka wystgpita do Sgdu Rejonowego w K.
przeciwko pozwanym o nakazanie opuszczenia i oproznienia spornej
nieruchomosci (sygn. akt | C [Y.]). Wyrokiem z 6 czerwca 2012 r. powddztwo

zostato oddalone.

Pismami z 11 czerwca 2012 r. petnomocnik powddki wezwat pozwanych
do zaptaty solidarnie kwoty 210.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 1
grudnia 2010 r. tytutem odszkodowania za bezumowne Kkorzystanie

z przedmiotowe]j nieruchomosci.

Wyrokiem z 21 czerwca 2012 r., wydanym w sprawie o sygn. akt | C [Z.],
Sad Rejonowy w G. zasadzit od pozwanych na rzecz powddki kwote 193,01 zt
wraz z odsetkami od 16 wrzesnia 2009 r. do dnia zaptaty tytutem czynszu.
W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzit, ze pozwanych fgczyta z W. O. umowa
najmu, a powodka skutecznie wypowiedziata te umowe, ktéra nie byta objeta
ochrong przewidziang w art. 678 § 2 k.c. Zgodnie bowiem z art. 661 § 1 k.c.,
umowa ta, jako przedtuzona aneksem do konca 2016 r., musi by¢ traktowana
jako umowa zawarta na czas nieoznaczony, a ponadto nie byta ona zawarta

z zachowaniem formy pisemnej z datg pewna.

Wyrokiem z 7 lutego 2014 r., wydanym w sprawie o sygnaturze akt | C [Z],
Sad Rejonowy w K. nakazat pozwanym, by opuscili i opréznili przedmiotowg

nieruchomosc¢ i wydali jg powddce w stanie wolnym.

Nieruchomos¢ zostata wydana powddce 5 czerwca 2014 r. Od 7 lipca
2009 r. pozwani nie prowadzili dziatalnosci gospodarczej na spornej
nieruchomosci. W dniu 20 lipca 2009 r. powodka zawarta z K. F. umowe najmu
nieruchomosci z rocznym czynszem w wysokosci 50.000 zt netto oraz 22%
stawkg VAT.

Sad Okregowy uznat, ze korzystanie przez pozwanych z nieruchomosci
miato oparcie w umowie najmu zawartej 14 listopada 2001 r. z poprzednim jej

wiascicielem. W ocenie Sgdu pierwszej instancji byta to umowa zawarta na czas



okreslony z datg pewng, co skutkowato niemoznoscig jej wypowiedzenia ze
wzgledu na tres¢ art. 678 § 2 k.c. Sagd Okregowy uznat ponadto, ze nie jest
zwigzany ustaleniami Sgdu Rejonowego w K., poczynionymi w sprawie | C [Z],
zakonczonej prawomocnym wyrokiem, nakazujgcym pozwanym opuszczenie i

wydanie spornej nieruchomosci powodce.

W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko Sgdu pierwszej instancji nie
byto uzasadnione. Przywrdcenie posiadania nieruchomosci pozwanym nie
legitymizowato ich posiadania. Nie stanowito ono Zzadnego tytutu prawnego do
korzystania przez nich z tej nieruchomosci. Przywracato jedynie stan faktyczny,

istniejgcy przed naruszeniem posiadania.

Wczesdniejsze orzeczenie eksmisji, w sprawie pomiedzy tymi samymi
stronami, ktére jednoczesnie sg stronami procesu o bezumowne korzystanie z
nieruchomosci, wyklucza, zdaniem Sadu drugiej instancji, mozliwo$¢ dokonania
innych ustalen, co do tytutu wtasnosci i posiadania nieruchomosci, anizeli wynika
to na dzien wyroku eksmisyjnego. Zwigzanie sgdu w zakresie moznoSci
dokonania ustalen jest konsekwencjg mocy wigzgcej prawomocnego wyroku,
ktory zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c., wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydat,

lecz rowniez inne sady.

Sad Apelacyjny wskazat, ze zarobwno w sprawie o eksmisje (sygn. akt
| C[Z]), jak i w niniejszej sprawie, pozwani uzasadniali swoje prawo do
korzystania z nieruchomosci powddki uprawnieniami wynikajgcymi z umowy
najmu. Spér pomiedzy stronami dotyczyt skutecznosci wypowiedzenia tej umowy
przez powdédke 3 marca 2009 r., ze skutkiem na 30 czerwca 2009 r. Sad
Rejonowy w K. przesadzit, ze powddka skutecznie wypowiedziata te umowe, co
w konsekwencji skutkowato wydaniem wyroku, w ktéorym Sad nakazat pozwanym
wydanie powddce catej dziatki o nr [...]. Powyzsze ustalenie przesgdzato zatem,
ze od momentu wypowiedzenia przez powodke umowy najmu na 30 czerwca
2009 r., pozwani byli posiadaczami nieruchomosci w ztej wierze, gdyz nie
dysponowali tytutem prawnym do jej posiadania. Z uwagi na tres¢ art. 365 § 1
k.p.c., Sgd Okregowy byt zwigzany tymi ustaleniami. Tej oceny nie zmienia

rowniez wyrok Sgdu Rejonowego w K. z 6 czerwca 2012 r., wydany w sprawie |



C [Y.], w ktérym Sad oddalit powoédztwo o eksmisje, wniesione przez powodke
wczesniej. Powodka, uzasadniajgc wowczas swoje zgdanie, wywodzita, ze
umowa najmu, na ktérg powotywali sie pozwani, zostata sfatszowana i jako taka
jej nie wigze. Z tego wzgledu, w sprawie przeprowadzony byt dowdd z opinii
biegtych na okolicznos¢ prawdziwosci podpisu W. O.. Przesgdzenie
autentycznosci jego podpisu skutkowato oddaleniem powddztwa. Sgd Rejonowy
wskazat w uzasadnieniu, ze nie badat prawnych konsekwencji istnienia umowy
najmu. Ograniczyt sie wytgcznie do stwierdzenia waznego jej zawarcia.
Natomiast ocena skutkéw prawnych istnienia tej umowy, byta przedmiotem
rozpoznania przez Sad w pozniejszych postepowaniach (w sprawach o sygn.: |
C [Z.]i 1 C [Z]). Z tego wzgledu, oddalenie powddztwa o eksmisje w wyroku z 6
czerwca 2012 r., pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Kwestia braku tytutu prawnego pozwanych do spornej nieruchomosci zostata
prawomochie rozstrzygnieta. Z tych wzgledéw, Sad pierwszej instancji nie byt
uprawniony do dokonywania odmiennych ustalen, jak réwniez prowadzenia

postepowania dowodowego w tym zakresie.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze pomijajagc aspekt sprawy dotyczacy
stosowania art. 365 § 1 k.p.c., w jego ocenie nie jest uzasadnione stanowisko
Sadu pierwszej instancji, ze nie zachodzg okolicznosci uzasadniajgce przyjecie,
ze umowa najmu posiada date pewng, ktorg Sgd Okregowy ustalit na 17 lipca
2006 r. Data ta odpowiada dacie przyjecia przez Starostwo Powiatowe w K.
zgtoszenia wniosku pozwanych z 30 czerwca 2006 r. o zmiane sposobu
uzytkowania pawilonu ustugowego z tymczasowego na staty. W ocenie Sgdu
Okregowego zawiadomienie o przyjeciu zgtoszenia nie mogtoby by¢ wystawione,
gdyby nie zostat przedtozony tytut prawny do dysponowania nieruchomoscia,
ktorym miata by¢ rzeczona umowa najmu. Zawiadomienie o0 przyjeciu zgtoszenia
potwierdza (niejako wskutek domniemania), ze umowa ta zostata przedstawiona

przez pozwanych w tej dacie.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze art. 81 § 2 pkt 1 k.c. nie znajdowat
zastosowania w okolicznosciach sprawy. W tresci dokumentoéw, na ktére powotat
sie Sgd Okregowy, przyjmujgc date pewng umowy najmu, nie ma zadnej

wzmianki o tej umowie, ani 0 aneksie do niej. Nie ma zatem zadnych podstaw do



przyjecia, ze dokumenty te mogg stanowi¢ podstawe do ustalenia daty pewnej
zawarcia umowy najmu bgdz aneksu. Watpliwosci budzi¢ moze takze fakt, czy
,Zgtoszenie zmiany sposobu korzystania” dokonane przez pozwanych, a takze
,Zawiadomienie o przyjeciu zgtoszenia zmiany uzytkowania” przez Starostwo,

mogag by¢ uznane za dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c.

Zdaniem Sgdu drugiej instancji, nawet gdyby nie istniat prawomocny
wyrok nakazujgcy pozwanym wydanie powddce nieruchomosci, nie byto
podstaw do kwestionowania skutecznosci wypowiedzenia przez powddke
umowy najmu w marcu 2009 r., ze skutkiem na 30 czerwca 2009 r. Umowa ta,
jak rowniez aneks do niej, nie byly zawarte z datg pewng (art. 678 § 2 k.c.).
Nawet zatem, gdyby te umowe uzna¢ za zawartg na czas okres$lony, to zgodnie
z art. 678 § 2 k.c., powddka po nabyciu nieruchomosci od W. O., miata prawo jg

wypowiedziec.

Sad Apelacyjny uznat, ze roszczenie powddki o zasgdzenie od
pozwanych wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie jest uzasadnione
za okres od daty wprowadzenia pozwanych w posiadanie nieruchomosci,
co miato miejsce 17 listopada 2010 r., do daty wydania nieruchomosci powddce
wskutek wykonania wyroku eksmisyjnego z 5 czerwca 2014 r. Pozwani byli
posiadaczami nieruchomosci w ztej wierze. Rozstrzygniecie to znajduje

uzasadnienie w tresci art. 224 § 2 k.c.

W ocenie Sagdu drugiej instancji roszczenie uzasadnione byto co do kwoty
405.944 zi, poniewaz nalezato przyjgC stawke wynagrodzenia za caty okres
korzystania przez pozwanych z nieruchomosci, w wysokosci 10.000 zi
za miesigc. Wowczas kwota wynagrodzenia za caty ten okres wyniosta
425.000 zt. Kwota ta zostata pomniejszona o kwote, ktdérg pozwani zaptacili
powodce w okresie od daty przywrdcenia im posiadania do czasu wydania

nieruchomosci, tj. 0 19.056 zt.

Sad Apelacyjny uznat, ze pozwani byli w posiadaniu catej nieruchomosci.
Umowa najmu obejmowata catg nieruchomos$¢ o pow. 934 m? Fakt,
ze pozwanym zostato przywrocone posiadanie czesci dziatki oznacza jedynie, ze

powodka w tej czesci naruszyta bezprawnie posiadanie pozwanych, a w



pozostatym zakresie nie. Natomiast wyrok Sgdu Rejonowego w K. z 7 lutego
2014 r., nakazujgcy pozwanym wydanie nieruchomosci, dotyczy catej dziatki

oznaczonej nr [...].
Powyzsze orzeczenie zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 224 § 2 k.c. polegajace na
btednym wytozeniu tre$ci tej normy prawnej, ktora uprawnia powoddke do
wynagrodzenia za korzystanie z jej nieruchomosci od daty dowiedzenia sie
przez pozwanych o wytoczeniu przeciwko nim powddztwa o wydanie
nieruchomosci, ktére nastgpito 3 czerwca 2014 r., zas Sad Apelacyjny nie
poczynit zadnych ustalen co do daty dowiedzenia sie przez pozwanych o tym

powddztwie i orzekt o wynagrodzeniu za okres od 17 listopada 2010 r.;

2. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 366 k.p.c. w zw. z art. 365
§ 1 k.p.c. przez przyjecie, ze Sad Apelacyjny jest zwigzany ustaleniem
poczynionym w prawomocnym wyroku Sgdu Rejonowego w K. z 7 lutego 2014
r., sygn. akt | C [Z], oraz ze nie jest zwigzany prawomocnym wyrokiem Sgdu
Rejonowego w K. z 2 czerwca 2010 r., sygn. akt | C [...], co skutkowato
ustaleniem, ze od 17 listopada 2010 r. jako daty wprowadzenia pozwanych w

posiadanie, powddce nalezy sie wynagrodzenie oparte na art. 224 § 2 k.c.

We wnioskach pozwany domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku w
catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyta takze skargg kasacyjng pozwana,

zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw.
z art. 224 k.c. przez ich btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze pozwani
korzystali z catej nieruchomosci, podczas gdy prawomocnym wyrokiem Sadu
przywracajgcym pozwanym utracone posiadanie, stwierdzony zostat zakres
posiadania czesci nieruchomosci, czego ponadto powddka nie kwestionowata
nie decydujgc sie na apelacje, co w konsekwencji doprowadzito do ustalenia
wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w kwocie odpowiadajgcej

catej powierzchni dziatki;



2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 678 § 2 k.c. w zw. z art. 81 § 2
k.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c. przez ich btedng wyktadnie polegajgcag na
przyjeciu, ze pozwani nie dysponowali dokumentem z datg pewng ad eventum
(pomimo, iz w odpowiedzi na pozew petnomocnik pozwanej wskazywat na
istnienie umowy przedwstepnej z 14 listopada 2001 r., opatrzonej datg pewng z
10 grudnia 2001 r. - data poswiadczenia podpisow na dokumencie przez
notariusza wraz z nadanym numerem repetytorium) oraz odmoéwienie mocy
dokumentu urzedowego dokumentowi pochodzgcemu ze  Starostwa
Powiatowego, podczas gdy z punktu widzenia tresci art. 81 § 2 k.c. datg pewng
jest data dokumentu urzedowego w razie stwierdzenia dokonania czynnosci w
jakimkolwiek dokumencie urzedowym, co w konsekwencji doprowadzito do
ustalenia, ze pozwani nie dysponowali dokumentem umowy przedwstepnej

dzierzawy z datg pewng;

3. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 322 k.p.c. w zwigzku z
art. 366 k.p.c. przez wybidércze przyznanie waloru prawomocnosci zapadtego

wyroku wytgcznie na korzy$é powaodki;

4. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 382 k.p.c. w zw. z art. 130
§ 2 k.p.c. przez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad ten winien byt dostrzec
istotny brak w materiale dowodowym w postaci braku dokumentéw wsrdd
zatgcznikow do odpowiedzi na pozew petnomocnika pozwanej, tj. m.in. umowy

przedwstepnej z 14 listopada 2001 r., co miato istotny wptyw na wynik sprawy;

5. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 390 k.p.c. przez jego
niezastosowanie przy rozpoznawaniu apelacji w sytuacji, gdy przedmiot
zagadnienia prawnego mozliwego do przedstawienia Sgdowi Najwyzszemu: ,czy
data pewna na umowie przedwstepnej rodzi skutki prawne dla umowy
przyrzeczonej, majgc na uwadze tozsamosSC essentialia negotii w umowie
przedwstepnej i umowie przyrzeczonej", stanowi problem prawny, od ktérego
zalezy rozwigzanie sprawy, ktore to nieprzedstawienie miato w konsekwencji

istotny wptyw na wynik sprawy.

We wnioskach pozwana domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku

w catosci oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, przy
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uwzglednieniu kosztéw postepowania kasacyjnego; ewentualnie uchylenia
wyroku w czesci odpowiadajgcej wartosci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci ponad wartoS¢ odpowiadajgcg wynagrodzeniu
za powierzchnie 400 m? i uwzglednienia skargi w catosci oraz zasgdzenia na
rzecz skarzgcej kosztébw procesu za wszystkie instancje wedlug norm

przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skargi kasacyjne pozwanych nie zastugiwaty na uwzglednienie.

Wiekszo$¢ zarzutow obu pozwanych pokrywata sie, dlatego tez zostaty
one omowione fgcznie. W pierwszej kolejnosci jednakze rozwazenia wymagaty
zarzuty naruszenia prawa procesowego. W istocie bowiem, brak wadliwosci
w sferze prawa formalnego, pozwala dopiero na dokonanie kompleksowej oceny

ewentualnych naruszen prawa materialnego.

Apriorycznie nieuzasadniony okazat sie =zarzut pozwanej zawarty
w punkcie 4 petitum skargi kasacyjnej, a mianowicie dotyczgcy naruszenia
art. 382 k.p.c. w zw. z art. 130 § 2 k.p.c. Otdéz, nie jest rzeczg Sadow
orzekajgcych weryfikowanie przyczyn, dla ktérych strona nie przedtozyta do akt
dokumentu, na ktéry powotata sie w piSmie procesowym. Na stronie bowiem
spoczywa obowigzek procesowy przedstawienia dowodow na poparcie

podnoszonych twierdzen (art. 6 § 2 k.p.c., art. 232 zd. 1 k.p.c.).

Na marginesie podkreslenia wymaga, ze wymogiem formalnym pisma
procesowego, zgodnie z art. 126 § 1 pkt 5 k.p.c., jest wymienienie zatgcznikéw,

a nie ich faktyczne dotgczenie.

Powyzsze rozwazania tgczg sie z trescig zarzutu zamieszczonego
w punkcie 2 skargi kasacyjnej pozwanej. Otéz, nie wymaga on gtebszej analizy.
Zgodnie bowiem z art. 678 § 2 k.c. powyzsze uprawnienie do wypowiedzenia
umowy najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu byfta zawarta na
czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewng, a rzecz zostata
najemcy wydana. Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze forma pisemna z datg
pewng - pozostawiajgc w tym miejscu na uboczu kwestie zwigzane z

interpretacjg pojecia ,daty pewnej” - dotyczy tej, konkretnej umowy najmu. Nie
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ma w tym wypadku znaczenia okolicznos¢, ze poprzedzajgca jej zawarcie
umowa przedwstepna, mogta by¢ opatrzona datg pewng. Oczywiscie, umowa
przedwstepna i umowa przyrzeczona pozostajg w okreslonym zwigzku, ale sg to

odrebne umowy, wywierajgce zgota odmienne skutki prawne.

Ponadto wyjasnienia wymagata kwestia ewentualnego opatrzenia

rzeczonej umowy datg pewng wedtug twierdzen pozwanych.

Ot6z, powodka nabyta nieruchomosc¢ 7 sierpnia 2008 r. Niewatpliwie,
zgodnie z art. 678 § 2 k.c. przedmiotowa umowa musiataby by¢ opatrzona datg
pewng przed powyzszg datg. Juz z tych przyczyn adnotacje notariusza
poczynione 1 grudnia 2009 r. nie mialy znaczenia. Z kolei, aby skorzystac
z uregulowania zawartego w art. 81 § 2 pkt 1 k.c., zgodnie z ktérym czynnosc¢
prawna ma date pewng takze w razie stwierdzenia dokonania czynnosci
w jakimkolwiek dokumencie urzedowym - od daty dokumentu urzedowego,
w dokumencie pochodzgcym ze Starostwa Powiatowego w K., musiataby byé¢
wymieniona rzeczona umowa. Nie wystarczy tu oswiadczenie pozwanych o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig. Cytowany przepis ma
charakter wyjgtkowy w stosunku do § 1 art. 81 k.c. i nie moze by¢ wyktadany
rozszerzajgco. W szczegolnosci brak podstaw, aby z tresci ewentualnych
oswiadczen zawartych w dokumencie urzedowym, wywodzi¢ (domniemywac)
istnienia okreslonych dokumentéw. W tych okolicznosciach, wyktadnia

zastosowana przez Sad Apelacyjny zastugiwata na uwzglednienie.

Chybiony okazat sie réwniez zarzut zawarty w punkcie 5 petitum skargi
kasacyjnej pozwanej. Ponad wszelkg watpliwos¢ art. 390 k.p.c. pozostawia
Sgdowi rozpoznajgcemu apelacje mozliwos¢é przedstawienia zagadnienia
prawnego do rozstrzygniecia Sgadowi Najwyzszemu. Sgd ad quem dokonuje
oceny in casu czy powstato zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci.
Z catoksztattu wypowiedzi Sgdu Apelacyjnego, udokumentowanej sporzgdzonym
uzasadnieniem, wynika, ze nie dostrzegt on potrzeby skierowania pytania do

Sadu Najwyzszego.

Zarzuty zawarte w punktach: 3 petitum skargi kasacyjnej pozwanej i 2 (b)

petitum skargi kasacyjnej pozwanego, dotyczgce naruszenia art. 366 k.p.c. w
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zw. z art. 365 § 1 k.p.c. i art. 322 k.p.c. w zw. z art. 366 k.p.c., w zasadzie

obejmujg tozsame zagadnienie.

Punktem wyjscia do dalszych rozwazan powinno by¢ stwierdzenie, ze w
istocie w ustaleniach poczynionych przez Sgd ad quem wkradta sie pewna
watpliwos¢. Otdéz, Sad ten ustalit m.in., ze wyrokiem z 2 czerwca 2010 r. Sad
Rejonowy w K., w sprawie o sygnaturze akt | C [...], nakazat powddce
przywrocenie pozwanym utraconego posiadania dziatki nr [...], stwierdzajgc, ze
samowolnie naruszyta ona ich posiadanie. Ustalenie takie wskazywatoby na
przywrocenie posiadania w catosci przedmiotowej nieruchomosci. Tymczasem,
wyrok Sgdu Rejonowego, co powinno by¢ zatem bezsporne, dotyczyt czesci
rzeczonej nieruchomosci. Jednakze nie mozna pomijaé, ze Sgd Apelacyjny
wyjasnit powyzszg kwestie. Stwierdzit bowiem, Zze ,pozwani byli w posiadaniu
catej nieruchomosci. Umowa najmu obejmowata catg nieruchomos$é o pow. 934
m2. Fakt, Zze pozwanym zostato przywrdcone posiadanie czesci dziatki oznacza
jedynie, ze powodka w tej czesci naruszyta bezprawnie ich posiadanie, a w
pozostatym zakresie nie. Natomiast wyrok Sgdu Rejonowego w K. z 7 lutego
2014 r., nakazujgcy pozwanym wydanie nieruchomosci, dotyczy catej dziatki

oznaczonej nr [...]".

Przytoczona konkluzja Sgdu drugiej instancji jest w petni przekonujgca.
Nie mozna bowiem w okolicznosciach niniejszej sprawy abstrahowac od swoistej
sekwencji wydarzen. Ot6z bezspornie, przedmiotem umowy fgczacej pozwanych
z poprzednikiem prawnym powoddki, byta cata nieruchomos¢, oznaczona jako
dziatka nr [...]. Zawarty aneks nie zmieniat tego faktu. Po skutecznym
wypowiedzeniu umowy przez powodke - wskazano juz powyzej, ze pozwani nie
sprostali wykazaniu odmiennego wniosku - rzeczona nieruchomos¢ pozostawata
w ich wiadaniu w takich granicach, jak podczas trwania umowy. Z ustalen
faktycznych Sgdu Okregowego, zaakceptowanych przez Sgd Apelacyjny wynika,
ze bezspornym jest, ze pozwani przez caty okres posiadania nieruchomosci
ptacili, ustalone przez poprzednika prawnego powodki, wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy (str. 7 uzasadnienia Sgdu ad quem). Wreszcie,
kluczowe znaczenie ma tres¢ prawomocnego wyroku Sgdu Rejonowego w K. z 7

lutego 2014 r,, w sprawie o sygn. akt | C [Z], ktéry nakazat opuszczenie
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pozwanym i wydanie powodce catej nieruchomosci, oznaczonej jako dziatka nr
[...]. Niewatpliwie sentencja tego orzeczenia jest wigzgca na podstawie art. 365
§ 1 k.p.c. Wskazana sekwencja wydarzen, ktérej granice wyznaczajg: tres¢
umowy najmu, nastepnie aneksowanej i skutecznie wypowiedzianej oraz wyrok z
7 lutego 2014 r., dowodzi, ze we wiadaniu pozwanych pozostawata cata
nieruchomos¢. Whniosku tego nie zmienia tres¢ wyroku posesoryjnego,
zapadtego 2 czerwca 2010 r., w sprawie o sygn. akt | C [...], ktory przywrdcit
pozwanym posiadanie czesci nieruchomosci. Nalezy podkreslic bowiem, Zze po
pierwsze, Sad Rejonowy zwigzany byt zgdaniem pozwu, a po drugie - jak trafnie
zauwazyt to Sad drugiej instytucji - fakt, ze pozwanym zostato przywrdcone
posiadanie czesci dziatki oznacza jedynie, ze powodka w tej czesci naruszyta
bezprawnie ich posiadanie, a w pozostatym zakresie nie. Wyrok petytoryjny,
zapadty 7 lutego 2014 r., potwierdzit tylko te konkluzje. W zebranym materiale
brak dowodu na to, ze pozwani, po zakohczonym stosunku najmu, starali sie
oddac¢ powddce jakgkolwiek czesé nieruchomosci. Na marginesie dodac trzeba,
ze trudno w ogdle wyobrazi¢ sobie takg sytuacje, aby pozwani decydowali o tym,
z jakiej czesci nieruchomosci moégtby korzystaé jej wiasciciel. Pomijajgc tu
kwestie rozwazan na temat ewentualnego znaczenia gospodarczego dla
powddki czesci nieruchomosci, nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze o zakresie
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci decyduje przystugujgce prawo
podmiotowe powddce, a nie pozwanym, ktorzy nie byli w stanie przeciwstawic jej

innego, skutecznego prawa.

W rezultacie, trafnie ustalit Sgd Apelacyjny okres, za ktéry przystuguje
powddce wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwanych
z nieruchomosci. Sad ad quem przekonujgco rowniez wyjasnit sposob obliczenia
tego wynagrodzenia, odwotujgc sie do stawek wolnorynkowych. W tym stanie
rzeczy, zarzuty zawarte w punktach: 3 petitum skargi kasacyjnej pozwanej i 2 (b)

petitum skargi kasacyjnej pozwanego, rowniez okazaty sie nieuzasadnione.

Z tozsamych wzgledéw chybiony byt rowniez zarzut zawarty w punkcie 1
petitum skargi kasacyjnej pozwanej. Dodac¢ trzeba, ze w okoliczno$ciach sprawy
brak bylo podstaw do siegania do normy zawartej w art. 5 k.c. Tym bardziej,

ze argumentacja skarzgcej - ktéra zmierzata de facto do przyjecia naduzycia
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prawa przez powodke w postaci domagania sie przez nig wynagrodzenia
naliczanego od catej powierzchni rzeczonej nieruchomosci, a nie od jej czesci,

jak wskazujg pozwani - zostata powyzej uznana jako nieuzasadniona.

W pierwszym ze swoich zarzutow (a), pozwany wskazat na naruszenie

prawa materialnego w postaci art. 224 § 2 k.c.

Oczywiscie, nie mozna odmowic racji skarzagcemu, ze gdyby wzig¢ pod
uwage chwile wytoczenia powddztwa, w oparciu o ktore zapadt wyrok z 7 lutego
2014 r., to niemozliwe byloby przyjecie daty poczagtkowej ptatnosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie na dzien 17 listopada 2010 r. Nie
mozna jednak pomija¢ dwoch okolicznosci. Po pierwsze, powodztwo o wydanie
rzeczonej nieruchomosci powodka wytoczyta pierwotnie juz w listopadzie 2010 r.
Nie ma tu znaczenia okolicznos¢, ze zostato ono oddalone. Po drugie, jak
stusznie zauwazyt Sgd Apelacyjny, umowa najmu zostata pozwanym skutecznie
wypowiedziana, o czym pozwana zostata zawiadomiona 17 marca 2009 r., zas
pozwany 18 marca 2009 r. W rezultacie, od 1 lipca 2009 r., pozwani nie mieli
tytutu do posiadania nieruchomos$ci, wiec byli posiadaczami w ziej wierze.

Sytuacja taka wyczerpuje zatem norme zawartg w art. 225 k.c.

Wobec tego, przyjmujagc w pewnym zakresie trafno$¢ argumentacji
skarzgcego w zakresie naruszenia art. 224 § 2 k.c., przyjg¢ jednak trzeba,
ze zachodzg podstawy do zastosowania art. 225 k.c., a zgodnie z art. 3984
k.p.c., skarga kasacyjna podlega réwniez oddaleniu, gdy zaskarzone orzeczenie

mimo btednego uzasadnienia odpowiada prawu.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3984 k.p.c.,
oddalit obie skargi kasacyjne oraz na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c. rozstrzygnagt o kosztach
postepowania kasacyjnego. Podkreslenia wymaga, ze powddka wniosta
odpowiedz tylko na skarge kasacyjng pozwanej, co znalazto odzwierciedlenie

w rozliczeniu kosztéw postepowania kasacyjnego.
ke



