Sygn. akt V CSK 584/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSA Bogustaw Dobrowolski

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa Miedzyzaktadowej Gorniczej Spotdzielni Mieszkaniowej
"P."wl...]

przeciwko Przedsiebiorstwu Remontowo-Budowlanemu "B." Spotce Akcyjnej w B.
o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 15 lipca 2016 r., sygn. akt V ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w [..] do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w [...] oddalit apelacje powddki od
wyroku Sgdu Okregowego w [...] oddalajgcego powddztwo o zaptate kwoty 83 160
zt z tytutu wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie przez pozwang z

nieruchomosci stanowigcej wkasnos¢ powaodki.

Ustalit, ze wiascicielem dziatki gruntu oznaczonej numerem 1494/116,
potozonej w [...] jest Skarb Panstwa, za$ powddka od dnia 1 stycznia 1999 r.
uzytkownikiem wieczystym i wtascicielem budynkéw. Na nieruchomosci
posadowione sg dwa budynki - warsztat, garaz - magazyn oraz wiata powstate
w wyniku przebudowy budynku przekazanego w dniu 16 grudnia 1967 r. przez
KWK ,W.” poprzednikowi prawnemu pozwanej. W dniu 31 stycznia 1997 r.
pozwana zwrécita sie do Urzedu Miasta w [...] z informacjg, Ze nie posiada
dokumentow potwierdzajgcych prawo wiasnosci budynkéw, a nadto posiada
nieruchomos$¢ od trzydziestu lat i wraz z budynkiem otrzymata jg nieodptatnie i
zamierza podjg¢ czynnosci zmierzajgce do przyznania spotce prawa wiasnosci.
Pismem z dnia 15 listopada 2010 r. powodka zwrdcita sie do pozwanej o przestanie
dokumentéw uprawniajgcych do dysponowania budynkami potozonymi  na
nieruchomosci objetej prawem wieczystego uzytkowania przystugujgcym powodce.
W korespondencji dotyczgcej wiasnosci budynkdéw pozwana wskazywata jako
wiasciciela Gmine [...], a po ogledzinach nieruchomosci i ustaleniu jej objecia
prawem uzytkowania wieczystego powddki, ztozyta oferte kupna nieruchomosci.
Powodka zaproponowata zawarcie umowy dzierzawy lecz do jej zawarcia nie
doszto, natomiast Walne Zgromadzenie Czionkéw powodowej Spétdzielni podjeto
uchwate o wyrazeniu zgody na zbycie nieruchomosci. Pismem z dnia 1 lipca 2011 r.
powddka wezwata pozwang do opuszczenia nieruchomos$ci, zas pozwana
zaproponowata rozliczenie naleznosci z tytutu bezumownego korzystania za okres
od dnia 1 kwietnia 2011 r. do daty zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w
formie aktu notarialnego. Powddka powiadomita pozwang, ze planuje z poczgtkiem
roku 2012 przeniesC na nig prawo wieczystego uzytkowania i wskazata na
mozliwos¢ zaptaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w kwocie 83 160 zt
za okres od dnia 1 wrzesnia 2008 r. do sierpnia 2011 r., zas pozwana wyrazita
zgode na zaptate kwoty 20 000 zt. Do zawarcia umowy sprzedazy prawa

wieczystego uzytkowania i prawa wiasnoéci budynkéw nie doszto mimo wezwania



przez powddke pozwanej pismem z 13 maja 2014 r. do przyjecia propozycji
przeniesienia tych praw za zaptatg kwoty 39 178 zt. W pismie z dnia 30 lipca 2015 r.
pozwana ztozyta oswiadczenie o potrgceniu wierzytelnosci w kwocie 78 369 zt z
tytutu naktadéw na nieruchomos¢ z wierzytelnoscig powddki z tytutu wynagrodzenia

za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad Apelacyjny podzielit poglad Sadu pierwszej instancji co do tego,
ze zgodnie z art. 224 § 2 k.c. roszczenie wiasciciela nieruchomosci (wieczystego
uzytkownika) o wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie przez posiadacza
w dobrej wierze z nieruchomosci staje sie wymagalne dopiero po wytoczeniu przez
niego powodztwa o wydanie rzeczy. Zaaprobowat rowniez wywody tego Sadu
prowadzgce do wniosku, Zze pozwana od momentu wejScia w posiadanie
nieruchomosci byta w dobrej wierze, zwiltaszcza Zze powddka nie obalita
domniemania dobrej wiary pozwanej wynikajgcego z art. 7 k.c. Powziecie przez
pozwang w 2008 r. wiedzy o przystugiwaniu powodce prawa wieczystego
uzytkowania gruntu nie przesgdza o tym, Ze od tego czasu byta w ztej wierze, bo
o dobrej lub ztej wierze przesgdza moment objecia nieruchomos$ci w posiadanie.
Wskazat, ze art. 224 § 2 k.c. nie przesagdza, iz samoistny posiadacz w dobrej
wierze staje sie posiadaczem w ztej wierze z momentem wytoczenia przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy, lecz wystgpienie przez wiasciciela
(wieczystego uzytkownika) z powodztwem powoduje obowigzek zaptaty
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i zwrot pozytkéw. Skoro powoddka
nie wystgpita z powoddztwem windykacyjnym, pozwana nie ma obowigzku zaptaty
takiego wynagrodzenia, mimo ze powzieta wiadomos¢é o prawie przystugujgcym
powddce. Roszczenia wynikajgce z art. 224 i 225 k.c. majg charakter uzupetniajgcy
w stosunku do roszczenia windykacyjnego i stuzg naprawieniu uszczerbkéw
wynikajgcych z faktu niemoznosci korzystania przez witasciciela z nieruchomosci.
Uznat réwniez, ze nie ma podstaw do przyjecia, iz postawa procesowa pozwanej

stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

W skardze kasacyjnej powodka zaskarzyta powyzszy wyrok w catosci
i zarzucita naruszenie art. 224 i 225 k.c., art. 5 k.c., art. 6 kc. i art. 7 k.c.
Whniosta 0 jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania lub Sgdowi pierwszej instancji w razie jego uchylenia oraz



0 nakazanie pozwanej zwrotu zasgdzonych i zaptaconych kwot z tytutu zastepstwa

procesowego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wyrazony przez Sad Apelacyjny poglad, ze zgodnie z art. 224 § 2 k.c.
roszczenie wiasciciela nieruchomosci (wieczystego uzytkownika) o wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie przez posiadacza w dobrej wierze z nieruchomosci
staje sie wymagalne dopiero po wytoczeniu przez niego powddztwa o wydanie
rzeczy i skoro powddka nie wystgpita z powoddztwem windykacyjnym, pozwana nie
ma obowigzku zaptaty takiego wynagrodzenia, mimo ze powzieta wiadomosc¢

0 prawie przystugujgcym powddce, jest sprzeczny z dominujgcg linig orzecznictwa.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwatach z dnia 17 czerwca 2005 r., lll CZP
29/05 (OSNC 2006 r. Nr 4, poz. 64) i z dnia 24 lipca 2013 r., Ill CZP 36/13
(OSNC 2014 r., nr 3, poz. 24) przepisy o roszczeniach uzupetniajgcych okreslajg
granice roszczenia o wynagrodzenie nalezne witascicielowi od posiadacza ale nie
konstytuujg takiego roszczenia, wynikajgcego juz z prawa wiasnosci, a jedynie
potwierdzajg jego istnienie. Przepis art. 140 k.c. normujgcy prawo witasciciela
do korzystania z rzeczy nie daje podstaw do formutowania wniosku o jakiejkolwiek
kolejnosci korzystania z uprawnien witascicielskich, stgd wymaganie zgtoszenia
wraz z roszczeniem o wynagrodzenie, co najmniej jednoczesnie, roszczenia
z 222 k.c., nie znajduje usprawiedliwienia. Roszczenie to ma charakter obligacyjny
i gdy powstanie ma byt samodzielny, niezalezny od roszczen chronigcych wtasnosc,
moze by¢ zatem dochodzone niezaleznie od roszczenia windykacyjnego albo
negatoryjnego i by¢é przedmiotem obrotu. Potwierdza to art. 229 k.c., ktéry
przewiduje mozliwos¢ zgdania wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 224 § 2 k.c.
po zwrocie rzeczy, a wiec gdy roszczenie windykacyjne nie jest juz mozliwe.
Art. 224 § 2 k.c. okresla jedynie przestanki dochodzenia roszczenia i okresla
moment zmiany dobrej wiary posiadacza w ztg, a nie zawiera przestanki koniecznej
do dochodzenia roszczenia w postaci wytoczenia powddztwa. Rowniez utrata
rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci zgdania wynagrodzenia za korzystanie

Z rzeczy w okresie, w ktérym witascicielowi to prawo przystugiwato.



Tozsamy poglad wyrazony zostat wyrazony réwniez w uchwatach sktadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 26 maja 2006 r., Il CZP 19/06
(OSNC 2006 r., nr 12, poz. 195) i z dnia 19 marca 2013 r., Il CZP 88/12
(OSNC 2013 r., nr 9, poz. 103) oraz w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
22 kwietnia 2002 r., Il CZP 21/02 (OSNC 2002 r., nr 12, poz. 149).

Usprawiedliwiony jest zatem poglad, ze roszczenie okreslone w art. 224 § 2
k.c. przystuguje wtascicielowi niezaleznie od zgtoszenia roszczenia o wydanie

rzeczy.

Btednie rowniez Sad Apelacyjny wskazat, ze objecie w posiadanie w dobrej
wierze wyklucza zmiane jego charakteru na posiadanie w ztej wierze przyjmujac,
ze chwila objecia nieruchomosci w posiadanie jest decydujgca dla ustalenia dobrej
lub ztej wiary posiadacza i pdzniejsza zmiana okolicznosci majgcych wptyw na te
ocene nie ma znaczenia. Tymczasem powotana przez sgd zasada mala fides
superveniens non nocet ma zastosowanie do posiadania stanowigcego przestanke
zasiedzenia, gdyz nastepcza zta wiara nie wydtuza terminu tego pierwotnego
sposobu nabycia prawa wiasnosci, natomiast na gruncie roszczen uzupetniajgcych
z chwilg, od kiedy posiadacz rzeczy staje sie wladajgcym w ztej wierze, powstaje
obowigzek ptacenia wiascicielowi wynagrodzenia za korzystanie. (wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 360/14, nie publ.) Stanowisko to
potwierdza réwniez tres¢ art. 224 k.c., ktéry roznicuje w § 1 i 2 sytuacje prawng
posiadacza samoistnego w zaleznosci czy pozostaje on w ztej, czy w dobrej wierze
i uzaleznia to od zmiany dobrej na ztg wiare. Dobra wiara wykluczajgca roszczenie
musi istnieC przez caty czas posiadania az do wydania rzeczy. Powodka byta wiec
uprawniona do wykazywania, ze dobra wiara pozwanej w chwili objecia

nieruchomosci przeksztatcita sie w okreslonym momencie w zig wiare.

Art. 7 k.c. zawiera wzruszalne domniemanie dobrej wiary, a ciezar dowodu
okolicznosci przeciwnej spoczywa na tej stronie, ktéra z tego wywodzi skutki prawe,
a zatem w przypadku roszczenia okreslonego w 224 § 2 k.c., na wiascicielu
nieruchomosci. Domniemanie to moze by¢ obalone przez wykazanie, ze stan

faktyczny jest inny, niz domniemanie nakazuje go uznawac.



Dobrg wiare samoistnego posiadania cechuje btedne, chociaz w danych
okolicznosciach usprawiedliwione przekonanie, ze przystuguje mu prawo wiasnosci
rzeczy. Wylgcza jg niedbalstwo, czyli wiedza o okolicznosciach, ktore u kazdego
przecietnego cziowieka powinny budzi¢ powazne watpliwosci i uzasadnione
podejrzenia, ze prawo wtasnosci mu nie przystuguje. Jak wskazuje sie w doktrynie
i orzecznictwie samoistny posiadacz w dobrej wierze moze sta¢ sie posiadaczem
w ztej wierze z chwilg, gdy poziom watpliwosci przekroczy mozliwosc
usprawiedliwienia btedu. W kazdym przypadku o takiej zmianie muszg decydowac
konkretne okolicznosci. Pamieta¢ przy tym trzeba, ze o ile ustalenie faktu
posiadania wchodzi w zakres ustalen faktycznych, o tyle kwalifikacja wiary

posiadacza nalezy do oceny prawnej.

Do obalenia domniemania nie jest wystarczajgce wykazanie, ze dobra wiara
budzi watpliwosci, ale konieczne jest udowodnienie istnienia ztej wiary.
Na domniemanie wynikajgce z posiadania nie mozna powotaC sie przeciwko
domniemaniu wynikajgcemu z ksiegi wieczystej (art. 4 u.k.w.h.). Jezeli posiadacz
samoistny wiedziat, ze nie ma tytutu prawnego do rzeczy i mogt sie dowiedziec
0 niezgodnosci wiladania z rzeczywistym stanem prawnym, to dowdd
przeprowadzony na takg okolicznos$¢, obala domniemanie wynikajgce z art. 7 k.c.
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2011 r., | CSK 555/10, OSNC - ZD
2012 r., nr 2, poz. 43).

Sad drugiej instancji przyjgt samoistne posiadanie w dobrej wierze przez
pozwang od 1969 r. ale pomingt, ze woéwczas prawo wtasnosci przystugiwato
Skarbowi Panstwa a zatem posiadanie poprzednika prawnego pozwanej -
przedsiebiorstwa panstwowego - mogto by¢ wykonywane wyfgcznie w imieniu i na
rzecz Skarbu Panstwa, zas sposob wejscia pozwanej w posiadanie w istocie nie
zostat ustalony. Jezeli istotnie pozwana posiadata nieruchomosc¢ w dobrej wierze,
to wobec jej zakwestionowania w okresie objetym pozwem ocenie powinny
podlega¢ te okolicznosci wskazane przez powddke, ktore wskazujg na wiedze

0 braku uprawnien do wtadania nieruchomoscis.

Brak natomiast podstaw do przyznania zasadnosci zarzutowi naruszenia art.

5 k.c., prawidtowo uznat bowiem Sad Apelacyjny, ze podniesienie przez pozwang



okolicznosci pozostawania w dobrej wierze nie stanowi naduzycia prawa
podmiotowego. Wskazane przez skarzgcg okolicznosci uzgodnienia pomiedzy
stronami sprzedazy nieruchomosci i zaoferowania przez nig zaptaty wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci podlega ocenie w kategoriach kwalifikacji

charakteru posiadania a nie naduzycia prawa podmiotowego.

Z tych wzgleddw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398*°§ 1 k.p.c.,
o kosztach rozstrzygajgc zgodnie z art. art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1i 398
“Lk.p.c.
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