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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2020 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto R.

przeciwko B. sp. z 0.0. w R.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 26 czerwca 2020 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 14 czerwca 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Powodka - Gmina Miasta R. wniosta o zasagdzenie od B. spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w R. kwoty 96.652 zi, jako wynagrodzenia za
korzystanie z lokali nr 7 i 9 w budynku na jej nieruchomosci przy ul. R. w R. w

okresie od 10 stycznia 2011 r. do 31 stycznia 2014 r.



Pozwana B. spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia w R. wniosta o

oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 22 lutego 2017 r. Sgd Okregowy w R. oddalit powodztwo. Sgd
ten ustalit, ze nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr (...) obr. (...), zabudowang
kamienicg przy ul. R. w R. jest objeta dwiema ksiegami wieczystymi: nr (...) i nr (...).
W ksiedze wieczystej nr (...) — na podstawie nieostatecznej decyzji Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z 3 czerwca 2009 r., ktora w toku instancji zostata
uchylona, a postepowanie w sprawie umorzone — jako witasciciel nieruchomosci

wpisana zostata M. B., natomiast w ksiedze wieczystej (...) — Gmina Miasta R.

Nieruchomosc¢ przy ul. R. w R. byla wiasnoscig C. M., zmartego 18 marca
1943 r., po ktérym spadek nabyta cérka A. B., Corkg A. B. i jej jedynym
spadkobiercg jest M. B.

Postanowieniem z 5 listopada 1966 r. Sad Powiatowy w R. stwierdzit, ze
wiasnosc¢ nieruchomosci przy ul. R. w R. nabyt Skarb Panstwa przez przemilczenie.
Po wznowieniu tego postepowania, Sad Rejonowy w R. wyrokiem z 25 czerwca
2008 r. zmienit postanowienie z 5 listopada 1966 r. i oddalit wniosek Skarbu
Panstwa o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci, ktérej dotyczyt wniosek

w drodze przemilczenia.

Postanowieniem z 21 lutego 2014 r. Sad Rejonowy w R. stwierdzit, ze Skarb
Panstwa nabyt z dniem 1 stycznia 1977 r. przez zasiedzenie wtasnosé
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...) obr. (...) w R. Postanowieniem z 5 lutego
2015 r. Sad Okregowy w R. oddalit apelacje uczestniczki M. B. od tego

postanowienia.

Decyzjg z 18 sierpnia 1993 r. Wojewoda (...) stwierdzit, ze wtasnosé
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke nr (...) obr. (...) w R. z dniem 27 maja 1990 r. z
mocy prawa nabyta Gmina Miasta R.

Od 1987 r. K. R. dysponowat kluczami do lokali na nieruchomosci przy ul. R.
w R.. W latach 1987-2005 byt zarzadcg tej nieruchomosci, z kolei w latach 2005-
2008 dziatat jako petnomocnik A. B. 8 stycznia 2010 r. M. B. udzielita K. R.



petnomocnictwa do zarzgdzania i administrowania nieruchomoscig, w tym do

zawierania umow najmu, dzierzawy i umow o dostawe medidéw do niej.

8 pazdziernika 2010 r. powodka zawarta z K. R. jako =zarzadcag
nieruchomosci umowe, na mocy ktorej zgodzit sie on na umieszczenie na

nieruchomosci urzgdzen teletechnicznych.

W budynku na nieruchomosci znajdujg sie lokale nr 7 i 9 o pow. 31,20 m?
i 0 pow. 35 m?2. 1 marca 2011 r. miedzy Kancelarig Prawniczg R. spétka cywilna w
R. reprezentowang przez K. R. jako petnomocnika M. B. oraz pozwang zostata
zawarta umowa najmu lokali nr 7 o pow. 23 m? i nr 9 o pow. 30 m?, w budynku przy
ul. R. w R. z przeznaczeniem na dziatalnos¢ biurowg. Przed zawarciem umowy K.
R. okazat osobom dziatajgcym w imieniu pozwanej odpis ksiegi wieczystej
zatozonej dla nieruchomosci z wpisem prawa na rzecz M. B. oraz petnhomocnictwo,

ktorego mu udzielita. Pozwana uiszczata K. R. czynsz oraz optaty za media.

6 grudnia 2012 r. powddka wezwata pozwang do wydania lokali w budynku
przy ul. R. w R. Powotata sie na swoj tytut do nieruchomosci, ale nie oznaczyta
numeru ksiegi wieczystej, w ktorej ujawnione byto jej prawo. 15 lutego 2013 r.
powodka wystgpita przeciwko pozwanej z pozwem o wydanie nieruchomosci. 28
pazdziernika 2013 r. powodka ztozyta wniosek o wezwanie do proby ugodowej i
zazgdata od pozwanej zaptaty kwoty 148.797 zt za bezumowne Kkorzystanie z

nieruchomosci.

Wobec niepewnosci, kto jest wiascicielem nieruchomosci pozwana
korzystata z pomocy prawnikéw, ktorzy ustalili, ze akta spraw dotyczgcych sporéw
o to prawo wraz ze skargg kasacyjng przedstawione zostaty Sgdowi Najwyzszemu.
15 listopada 2013 r. w rejestrze gruntéw jako wiasciciel nieruchomosci wpisana
byta M. B.

19 grudnia 2013 r. pozwana wypowiedziata umowe najmu lokali nr (...) i (...)
na nieruchomosci przy ul. R., a 31 stycznia 2014 r. zostaty one zwrdcone powaodce.

Sad Okregowy wskazat, ze powddka wywodzita roszczenie z art. 224 § 1 k.c.

oraz art. 224 § 2 k.c. w zwigzku z art. 5 k.c. W ocenie Sgdu Okregowego pozwana



byta posiadaczkg zalezng lokali i jako ich najemca na podstawie umowy zawartej
z K. R. korzystata z nieruchomosci w okresie od 1 marca 2011 r. do 31 stycznia
2014 r. Zawierajgc umowe najmu z K. R. dziatata w przekonaniu, ze jest on
upowazniony do reprezentowania wtasciciela nieruchomosci. Byto to odczucie
usprawiedliwione okolicznosciami i pozwanej nie mozna przypisac¢ ztej wiary, gdyz
dokonata typowych dla najemcow aktow starannosci w celu ustalenia, czy zawiera
umowe z uprawnionym do dysponowania nieruchomoscig. Dobrej wiary pozwanej
nie wyfgczato to, ze na budynku przy ul. R. w R. znajdowaty sie tablice informacyjne
wskazujgce, iz ma w nim siedzibe Wydziat Urzedu Miasta. Nie wytgczato jej
réwniez to, ze w dniu zawierania umowy najmu w ksiedze wieczystej zatozonej dla
nieruchomosci z wpisem prawa na rzecz M. B. ujawniona byta wzmianka o skardze
kasacyjnej ztozonej przez Gmine Miasta R. na postanowienie Sgdu Okregowego w
R. z 16 marca 2010 r. W rejestrze gruntéw jako wtasciciel dziatki nr (...) obr. (...) w
R. wpisana byta wéwczas M. B., ze wskazaniem na ujawnienie tego prawa w
ksiedze wieczystej nr (...). Te dane utwierdzaly pozwang w przekonaniu, ze zawiera
umowe z uprawniong osobg. Wzywajgc pozwang do wydania lokali, powddka nie
wykazata nalezycie swojego prawa do nieruchomosci. Po powzieciu wiadomosci
o dwoch ksiegach wieczystych z wpisem wiasnosci na rzecz powodki w jednej
Z nich, pozwana skorzystata z pomocy prawnikow, ktorzy kwestie tytutu prawnego

do nieruchomosci ocenili jako sporna.

Zdaniem Sadu Okregowego powodka bezzasadnie dochodzita roszczen
takze za czas po wytoczeniu powoddztwa windykacyjnego, o czym pozwana
dowiedziata sie 1 marca 2013 r., jednakze nie byta w stanie wowczas ocenic,
kto jest wiascicielem nieruchomosci. Postepowanie w sprawie o wydanie
nieruchomosci zostato zawieszone na wniosek powddki, co wskazywato, ze i ona
nie byta pewna swego prawa wiasnosci. Postanowienie Sgdu Rejonowego w R. z
21 lutego 2014 r. w sprawie z wniosku Skarbu Panstwa o stwierdzenie zasiedzenia
nieruchomos$ci uprawomocnito sie 5 lutego 2015 r., tj. juz po opuszczeniu lokali

przez pozwanag.



Wyrokiem z 14 czerwca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powodki od wyroku Sagdu Okregowego z 22 lutego 2017 r. Sad Apelacyjny

zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego oraz ocene prawng sprawy.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sad Apelacyjnego z 14 czerwca 2018 r.
powodka zarzucita, ze orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa
procesowego (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest: - art. 378 § 1 k.p.c. przez
nierozpoznanie sprawy w granicach apelacji i nieustosunkowanie sie do zarzutu
naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.; - art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w sposéb uniemozliwiajgcy
kontrole kasacyjng orzeczenia; - art. 217 § 1 i 2, art. 227 w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c. przez oddalenie wniosku o przestuchanie swiadka L. B. i z opinii organizacji

rzeczoznawcow majgtkowych, ktérzy by ocenili opinie biegtego A. L.

Powddka zarzucita takze, ze zaskarzony wyrok zostat wydany
z naruszeniem prawa materialnego (art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 1 ust. 1,
art. 2, art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204, dalej - u.k.w.h.) w zwigzku z art. 20 ust. 2
pkt 1 ustawy z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
Dz.U. z 2020 r. poz. 276, dalej - pr. geod. kart.) przez btedng wykfadnie i przyjecie,
iz stan prawny nieruchomosci z ewidencji gruntow i budynkéw ma pierwszenstwo
przed stanem prawnym nieruchomosci wynikajgcym z ksiegi wieczystej; - art. 7 k.c.
w zwigzku z art. 224 § 1 i art. 225 k.c. przez ich niezastosowanie w okolicznosciach
faktycznych sprawy; - art. 7, art. 224 § 1 k.c. w zwigzku z art. 3 ust. 1i 2 u.k.w.h.

przez ich niezastosowanie.

Powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Co do zasady, ocene zasadnosci skargi kasacyjnej trzeba zaczgé od
zarzutow skarzgcego zgtoszonych w ramach drugiej podstawy kasacyjnej
(art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.), bowiem badanie, czy w konkretnej sprawie prawo

materialne zostato wiasciwe zastosowane jest mozliwe po wykluczeniu takich



uchybien procesowych, ktore by mogty istotnie wptyngé na ustalong podstawe
faktyczng rozstrzygniecia. Skoro jednak Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge
kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw (art. 398'° § 1 k.p.c.),
to zarzuty naruszenia prawa procesowego mogg zosta¢ uznane za majgce
znaczenie dla rozstrzygniecia, jezeli sg istotne z punktu widzenia niewatpliwej
podstawy materialnoprawnej roszczenia albo podniesionych w skardze kasacyjnej

zarzutdéw naruszenia prawa materialnego.

Stosownie do art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku powinno zawierac
wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow,
ktore sad uznat za udowodnione, dowodow, na ktérych sie opart i przyczyn,
dla ktéorych innym dowodom odmowit wiarygodnos$ci i mocy dowodowej,
oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.
W zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przepis ten ma odpowiednie zastosowanie
w postepowaniu apelacyjnym. Odpowiednie stosowanie art. 328 § 2 k.p.c.
do uzasadnienia orzeczenia sgdu drugiej instancji oznacza, ze uzasadnienie to nie
musi zawiera¢ wszystkich elementow uzasadnienia wyroku sgdu pierwszej instancji;
sad odwotawczy obowigzany jest zamiesci¢ w uzasadnieniu tylko takie elementy,
ktére ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne do
rozstrzygniecia sprawy (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z 18 sierpnia 2010 r.,
Il PK 46/10, nie publ. i z 9 wrzesnia 2010 r., | CSK 679/09, nie publ.). Uzasadnienie
sgdu drugiej instancji musi pozwalaC na przeprowadzenie kontroli kasacyjnej
rozstrzygniecia wydanego w sprawie. Uzasadnienie, ktdre w niniejszej sprawie

sporzadzit Sgd Apelacyjny jest do tego celu wystarczajgce.

Artykut 378 § 1 k.p.c. wyznacza granice rozpoznania sprawy
w postepowaniu apelacyjnym. Sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi
naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia
prawa procesowego; W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewaznos$¢ postepowania (uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
z 31 stycznia 2008 r., lll CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55). W takich tez

granicach rozpoznana zostata apelacja powoda, co czyni bezzasadnym



podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia 378 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny
przytoczyt poglad Sadu Okregowego na temat kwalifikacji prawnej roszczenia
powoda za okres od wytoczenia przeciwko pozwanej powédztwa o wydanie lokali,
a mianowicie stwierdzenie tego Sadu, ze orzekt o tym zgdaniu w oparciu o art. 224
§1i2k.c. wzw. z art. 5 k.c. Po przytoczeniu uzasadniajgcych te teze okolicznosci,
Sad Apelacyjny stwierdzit, ze pozwana pozostawata w dobrej wierze nie tylko przy
zawieraniu umowy najmu, lecz rowniez przez caty okres trwania tej umowy, to jest
do 31 stycznia 2014 r. i ten poglad, nie za$ zastosowanie w sprawie art. 5 k.c.,

zadecydowaty o wyniku postepowania w sprawie.

Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materiatu zebranego
w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym
(art. 382 k.p.c.). Art. 217 § 1 i 2 k.p.c., ktérego naruszenie skarzgca zarzuca
Sadowi Apelacyjnemu, stanowi o uprawnieniu stron do przytaczania az do
zamkniecia rozprawy twierdzen i zgtaszania wnioskéw dowodowych w celu ich
wykazania. W postepowaniu apelacyjnym przepis ten ma jednak ograniczone
zastosowanie, co wynika z zatozen systemowych wykluczajgcych zmiane zgdania
i wystgpienie z nowymi twierdzeniami przed sgdem drugiej instancji, ale takze

z ograniczen ustalonych wprost w art. 381 k.p.c.

Z art. 227 k.p.c. — takze w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., gdy jest stosowany
w postepowaniu apelacyjnym — wynika, ze przedmiotem dowoddw majg by¢ nie
jakiekolwiek fakty, na ktére powotuje sie strona, lecz fakty majgce dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Sad Apelacyjny wyjasnit, w jaki sposéb
ocenia oddalenie wniosku powddki o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadka L. B.,
ktéry to dowdd miat prowadzi¢ do objasnienia przyczyn zawarcia przez powddke
umowy z K. R. w przedmiocie zezwolenia na zatozenie urzgdzen teletechnicznych
na budynku nr (...) przy ul. R. w R. oraz z opinii organizacji rzeczoznawcow
majatkowych zmierzajgcej do weryfikacji opinii biegtego A. L. Okolicznoéci te uznat
za niemajgce znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie, dla wyniku ktorej istotne
byto to, w jaki sposéb powddka manifestuje korzystanie ze statusu wiasciciela
nieruchomosci na zewnatrz, nie zas to, jaka motywacja przyswieca poszczegdlnym

jej zachowaniom.



W art. 224 i 225 k.c., ktérych naruszenie przez Sad Apelacyjny skarzgca
zarzuca, ustawodawca uregulowat roszczenia, ktore przystugujg wiascicielowi
nieruchomosci w stosunku do jej posiadacza samoistnego, zarowno wykonujgcego
posiadanie w dobrej (art. 224 § 1 k.c.), jak i w ztej wierze (art. 225 k.c.) oraz
w stosunku do posiadacza bedgcego w dobrej wierze po wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 k.c.). W niniejszej sprawie
przepisy te nie majg zastosowania wprost, gdyz pozwana nie byta posiadaczem
samoistnym nieruchomosci, w zwigzku z ktorg pozostaje zgdanie pozwu. Z art. 230
k.c. wynika, ze przepisy art. 224 i 225 k.c. bedgce podstawg roszczen wiasciciela
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaptate ich
wartosci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy stosuje
sie odpowiednio do stosunku prawnego miedzy wiascicielem a posiadaczem
zaleznym rzeczy, i to tylko o tyle, o ile z przepiséw regulujgcych ten stosunek nie

wynika nic innego.

Dochodzenie od pozwanej roszczen przewidzianych w art. 224 i 225 k.c.
z powotaniem sie wprost na te przepisy byto zatem oczywiscie niezasadne.
Pozwana nigdy nie aspirowata bowiem do statusu posiadacza samoistnego lokali
na nieruchomos$ci powodki, gdyz jako najemca byta jedynie ich posiadaczem
zaleznym, a to na podstawie umowy, ktérg zawarta na czas do 31 stycznia 2014 r.

z osobami powotujgcymi sie na przystugujacy im tytut prawny do nieruchomosci.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego i doktrynie istnieje rozbieznosc
dotyczgca wykfadni art. 230 k.c. w zwigzku z art. 224 i art. 225 k.c. co do tego, czy
przewidziane w tych przepisach roszczenia przystugujg wiascicielowi rzeczy, gdy ta
zostata oddana w posiadanie zalezne przez niebedgcego wtascicielem posiadacza
samoistnego. Wedtug jednego kierunku wyktadni witasciciel moze wédwczas
kierowac roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wytgcznie przeciwko
posiadaczowi samoistnemu, ktéry oddat rzecz w posiadanie zalezne i stosowanie
do zawartej umowy moze pobiera¢ z tego tytutu wynagrodzenie (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z 23 pazdziernika 2014 r., | CSK 728/13, niepubl., z 9 lipca 2015 r.,
| CSK 505/14, niepubl., z 4 grudnia 2015 r., | CSK 1070/14, niepubl., z 11 sierpnia
2016 r., | CSK 603/15 niepubl.).



Wedtug innego stanowiska, w zaleznosci od okolicznosci sprawy
biernie legitymowany wobec wtasciciela dochodzgcego roszczenie o zapfate
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy moze by¢ — na podstawie art. 224 i 225 k.c.
— posiadacz samoistny albo — na podstawie art. 230 w zwigzku z art. 224 i 225 k.c.
— posiadacz zalezny (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 31 marca 2004 r.,
II CK 102/03, niepubl., z 3 marca 2006 r., Il CK 409/05, niepubl., z 22 kwietnia
2015 r., Ill CSK 266/14, niepubl., z 18 czerwca 2015 r., Il CSK 357/14, niepubl.
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z 15 kwietnia 2011 r., Il CZP 7/11,
OSP 2012, nr 10, poz. 93).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przedstawiono takze poglad, Zze
w analizowanej sytuacji odpowiedzialno$¢ wobec witasciciela za korzystanie z jego
rzeczy obejmujgcg obowigzek zaptaty wynagrodzenia ponoszg na zasadzie
in solidum posiadacz samoistny oraz posiadacz zalezny (por. wyrok z 27 stycznia
2016 r., Il CSK 95/15 niepubl.).

W uchwale skfadu siedmiu sedziow z 19 kwietnia 2017 r., 1ll CZP 84/16
(OSNC 2017, nr 11, poz. 122), Sad Najwyzszy ostatecznie przyjat, ze korzystanie
z nieruchomosci przez posiadacza samoistnego, ktéry oddat rzecz do uzywania
najemcy, polega wytgcznie na pobieraniu pozytkow cywilnych (art. 224 i 225 k.c.).
Posiadacz samoistny nie ma wéwczas mozliwosci wykorzystania w inny sposob
wartosci uzytkowej rzeczy. Nie jest on odpowiedzialny wobec wiasciciela do zaptaty
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, lecz jedynie do zwrotu pozytkéw lub ich
wartosci, ktére pobrat jako czynsz. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
Z rzeczy pozostaje w fgcznosci z roszczeniem windykacyjnym i moze przystugiwacé
wiascicielowi tylko wobec tego posiadacza, ktéry w danym okresie bezprawnie
wiadat jego rzeczg. To, ze co do zasady wtasciciel moze wystgpi¢ z roszczeniem
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy w stosunku do posiadacza zaleznego
nie oznacza, ze taka odpowiedzialnos¢ moze byC realizowana automatycznie.
Zachodzi bowiem koniecznos¢ uwzglednienia wzajemnej relacji miedzy
roszczeniem o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy i roszczeniem 0 zwrot
pozytkéw lub ich wartosci oraz dokonania oceny, czy ewentualna proba realizacji

obu roszczen nie wykraczataby poza ramy celu przypisanego im przez



10

ustawodawce. Przepisy art. 224 i art. 225 k.c. ustalajgce podstawe roszczenia
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy w relacji miedzy jej wiascicielem
a posiadaczem zaleznym majg bowiem zastosowanie nie wprost, lecz jedynie

odpowiednio, na podstawie art. 230 k.c.

Stosunek najmu ma charakter obligacyjny, a jako wynajmujgcy w takim
stosunku nie musi wystepowaé wtasciciel rzeczy, co w odniesieniu do najmu
lokali mieszkalnych potwierdza definicja ustalona w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 611). Ze statusu
wynajmujgcego moze korzystaC¢ osoba zdolna do wywigzania sie z obowigzkow,
ktore stosownie do przepiséw kodeksu cywilnego o najmie spoczywajg na
wynajmujgcym, a najistotniejszym sposréd nich jest obowigzek oddania najemcy
rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony (art. 659 § 1 k.c.). K.
R., z ktérym pozwana zawarta umowe najmu lokali nr (...) i (...) w budynku przy ul.
R. w R. — obojetne, czy dziatajgc w imieniu osoby roszczgcej sobie tytut do
nieruchomosci na zasadzie spadkobrania po przedwojennym wiascicielu, czy
dziatajgc w swoim witasnym imieniu, ze wzgledu na wejscie w posiadanie samoistne
przynajmniej jakiej$ czesci tej nieruchomosci — wywigzat sie wobec pozwanej z
obowigzkéw wynajmujgcego te lokale, gdyz dysponujgc kluczami do nich, byt w
stanie wyda¢ je najemcy i umozliwi¢ mu korzystanie z lokali przez czas do
zakonczenia umowy. Umowa najmu zawarta przez posiadacza samoistnego rzeczy,
ktéry nie posiada do niej tytutu wilasnosci z posiadaczem zaleznym jest jednak
skuteczna tylko wzglednie, tj. miedzy stronami umowy; nie jest natomiast skuteczna
wzgledem wtasciciela rzeczy, ktory nie jest strong tej umowy. Oznacza to, ze
witasciciel moze zazgda¢ od posiadacza samoistnego, ktéry witadat jego
nieruchomoscig, zwrotu pozytkdbw przynoszonych przez nieruchomos¢, a zatem
pobranego z niej czynszu najmu, stosownie do art. 224 § 1 i 2 k.c., zas od
posiadacza zaleznego, ktéry przekazat czynsz posiadaczowi samoisthnemu moze
zazgdaC — na podstawie art. 224 i 225 w zwigzku z art. 230 k.c. — uzupetniajgcego
wynagrodzenia, tak by tgcznie to, co bedzie mu swiadczone tytutem zwrotu
pozytkdbw i uzupetniajgcego wynagrodzenia nie przekroczyto poziomu dochodu

mozliwego do uzyskania z przedmiotu jego prawa wiasno$ci.
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Dobra wiara posiadacza zaleznego chroni go przed mozliwoscig ponoszenia
podwojnej odpowiedzialnosci w zwigzku z korzystaniem z rzeczy, a mianowicie
wobec posiadacza samoistnego na podstawie fgczgcego go z nim stosunku
prawnego, a wobec wtasciciela rzeczy na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw.
z art. 225 i art. 230 k.c. Posiadacz zalezny jest w dobrej wierze, gdy jest
przekonany, i jest to usprawiedliwione okolicznosciami, ze jego posiadanie jest
zgodne z prawem, w zakresie ktorego wtada rzeczg. W dobrej wierze jest ten, kto
witadajgc rzeczg pozostaje w btednym, ale usprawiedliwionym okolicznosciami
przeswiadczeniu, ze przystuguje mu okreslone prawo, np. wynikajgce z umowy
najmu, z ktorym tgczy sie okreslone wtadztwo nad rzeczg. Nie jest posiadaczem
zaleznym w dobrej wierze taki posiadacz, ktory wie lub wiedzie¢ powinien, ze
przystugujgce mu na podstawie okreslonego stosunku prawnego prawo do
witadania rzeczg, nie jest skuteczne wzgledem wiasciciela (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 czerwca 1974 r., Il CR 246/74, niepubl.). Trzeba przy tym
podkreslic, ze w systemie prawnym obowigzuje domniemanie dobrej wiary
posiadacza (art. 7 k.c.), co oznacza, iz okolicznosci wskazujgce na brak jego
dobrej wiary ma obowigzek wykazac¢ ten, kto domniemanie chce obali¢, a zatem

dochodzgcy roszczenia wiasciciel.

Ocene dobrej wiary pozwanej w zwigzku z korzystaniem przez nig
z nieruchomosci powddki Sgdy meriti odniosty do okolicznosci, w jakich pozwana
zawarta umowe najmu. Jako okolicznosci usprawiedliwiajgce stanowisko pozwanej
0 przystgpieniu do umowy z uprawnionym do dysponowania nieruchomoscig Sady
wskazaty na postugiwanie sie przez K. R. petnomocnictwem od osoby, ktorej prawo
byto ujawnione w rejestrze publicznym, ale takze dysponowanie kluczami do lokali

bedgcych przedmiotem umowy.

Ma racje powoddka, ze w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
prowadzi sie ksiegi wieczyste (art. 1 ust. 1 uk.w.h.), sg to rejestry jawne
I w zwigzku z tym nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig dokonanych w nich
wpiséw ani wnioskow, o ktorych uczyniono w nich wzmianki (art. 2 u.k.w.h.).
Domniemywa sie tez, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie

Z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 u.k.w.h.).



12

Rejestrem publicznym gromadzgcym informacje okreslone w art. 20 pr. geod. i kart.,
w tym takze dane o witascicielu nieruchomosci (ust. 2 pkt 1), jest ewidencja gruntow
i budynkéw. Wpisy w ewidencji gruntéw i budynkdéw oczywiscie nie korzystajg z
domnieman takich, jakie ustanowione zostaty w odniesieniu do wpiséw w ksiegach
wieczystych, ale stanowig pewien punkt odniesienia przy ocenie stanu
nieruchomosci, a w szczegolnosci stosunkéw prawnych i faktycznych dotyczgcych

tej nieruchomosci.

Powddka akcentuje, ze Sgd Apelacyjny nie wyciggngt wtasciwych wnioskow
z zaaprobowanych ustalen Sgdu Okregowego na temat stanu wpiséw praw do
nieruchomosci w prowadzonych dla niej ksiegach wieczystych. Ustalenia te
Sad Apelacyjny rozwazyt w kontekscie wynikdw roznych i licznych postepowan
dotyczacych nieruchomosci, ktére toczyty sie z udziatem powddki i Skarbu Panstwa
oraz spadkobiercow przedwojennego wiasciciela w okresie poprzedzajgcym

zawarcie umowy najmu, w czasie jej trwania i po zakonczeniu.

Dziatka nr (...) obr. (...) w R., po wydaniu co do niej decyzji komunalizacyjnej,
zostata przytgczona do ksiegi wieczystej nr 34043 z wpisem prawa wiasno$ci na
rzecz powodki. Decyzjg Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 3 czerwca
2009 r., wydang z inicjatywy A. B. po wzruszeniu postanowienia stwierdzajgcego
nabycie tej nieruchomosci w drodze przemilczenia przez Skarb Panstwa, doszto do
stwierdzenia niewaznosci decyzji komunalizacyjnej, na podstawie ktérej w ksiedze
wieczyste] prowadzonej dla nieruchomos$ci ujawnione bylo prawo powodki.
Powddka ztozyta wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy zakonczonej tg decyzjg,
a postepowanie wszczete na podstawie tego wniosku zostato na pewien czas
zawieszone z uwagi na toczgce sie na wniosek Skarbu Panstwa postepowanie w
sprawie 0 zasiedzenie. Ksiega wieczysta nr (...), z wpisem prawa wtasnosci
nieruchomosci na rzecz A. B. zostata zamknieta 8 kwietnia 2011 r., a w chwili, kiedy
pozwana zawierata umowe najmu widniata w niej wzmianka o skardze kasacyjnej
Gminy Miasto R. od wpisu A. B. jako witasciciela. W okresie od 8 kwietnia 2011 r.
do 22 lutego 2013 r., w ksiedze wieczystej nr (...) jako wiasciciel nieruchomosci
wpisana byta powddka. Ksiega wieczysta nr (...) dla nieruchomosci przy ul. R. w R.
zostata zatozona 22 lutego 2013 r. Wpisano w niej prawo wtasnosci nieruchomosci
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na rzecz M. B., lecz wpis ten zostat uchylony przez Sad Rejonowy, a wniosek o
jego dokonanie oddalony. Stato sie to juz po doreczeniu pozwanej pozwu o

wydanie nieruchomosci, co miato miejsce 1 marca 2013 r.

Wopisy prawa witasnosci, nawet objete domniemaniami, majg w wigekszosci
charakter deklaratywny, a informacje o postepowaniach spornych odnosnie do
praw ujawnionych w ksiegach wieczystych ostabiajg pewnos¢ co do ich zgodnosci
ze stanem rzeczywistym. W takich przypadkach ocena stanu prawnego
nieruchomosci moze by¢ dokonywana w szerszym kontekscie, uwzgledniajgcym
przy tym plany badajgcego stan prawny nieruchomosci co do niej. Z pewnoscig
wyzszego standardu starannosci, gdy chodzi o przebieg takich badan nalezy
wymagac od osoby, ktéra zamierza naby¢ nieruchomos$¢ czy uzyskac na niej prawo
rzeczowe, a innego od osoby, ktdéra chce skorzystaé z nieruchomosci czasowo
i w ograniczonym zakresie, jako najemca. Sady meriti w ramach oceny zachowania
pozwanej poprzedzajgcego zawarcie umowy, jak i pozniejszg reakcje na pozew
0 wydanie nieruchomosci odwotaty sie do tego, czego w zwigzku z badaniem
uprawnien do nieruchomosci mozna oczekiwaC od osoby zamierzajgcej
wynajgc lokal. Ocenily zatem zachowania pozwanej w zwigzku z zawarciem
i wykonywaniem przez nig umowy najmu lokali nr 7 i 8 w budynku przy ul. R. w R..
w kontekscie aktow starannosci, jakie zwykle podejmujg osoby poszukujgce lokalu

do wynajecia.

Trafnie powodka akcentuje, ze sad badajgc kwestie dobrej lub ztej wiary na
gruncie przepisow z art. 224 k.c. i 225 k.c. nie moze ograniczy¢ sie wytgcznie do
czasu objecia nieruchomosci w posiadanie. Stan dobrej wiary powinien bowiem
istnie¢ przez caty czas korzystania z nieruchomosci. Z brzmienia art. 224 k.c. 225
k.c. wynika bowiem, ze dobra wiara posiadacza moze przeksztatci¢ sie w ztg wiare
(wyrok Sgdu Najwyzszego z 12 maja 2016 r., IV CSK 481/15, niepubl.).

Pozwana stata sie najemcg lokali w budynku na nieruchomosci przy ul. R. w
R. w okresie, gdy o swoje prawa do wielu nieruchomosci upominali sie
spadkobiercy przedwojennych wtascicieli, czesto z powodzeniem. O sporze
odnosnie do praw do nieruchomosci przy ul. R. w R. itoczgcych sie w zwigzku z

tym postepowaniach sgdowych i administracyjnych pozwana mogta wnioskowac na
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podstawie wpisow i wzmianek w ksiegach wieczystych. Czynnosci, ktére pozwana
Zlecita prawnikom nie wskazywaty jednoznacznie na to, w ktérym Kkierunku
rozstrzygniety zostanie spor miedzy osobami roszczgcymi sobie prawa do
nieruchomosci. Powddka swoje prawo do niej wywodzita od Skarbu Panstwa,
ktorego tytut do nieruchomosci wynikajgcy z przemilczenia stwierdzonego
postanowieniem z 5 listopada 1966 r. zostat podwazony w wyroku z 25 czerwca
2008 r. Dopiero 5 lutego 2015 r., a zatem rok po wyprowadzeniu sie pozwanej z
najmowanych lokali, Skarb Panstwa uzyskat prawomocne postanowienie, ze nabyt
wiasnos¢ nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie pozwu z dniem 1 stycznia 1977 r.

przez zasiedzenie.

K. R., z ktéorym pozwana zawarta umowe najmu byt obecny na
nieruchomosci, ktérej ta umowa dotyczyta, dysponowat petnomocnictwem od osoby,
ktéra powotywata sie na swdgj tytut do nieruchomosci, wydat pozwanej klucze od
lokali i same lokale oraz umozliwit jej korzystanie z nich przez czas umowy.
Wywigzat sie zatem wobec pozwanej ze wszystkich obowigzkdéw wynajmujgcego
ito w warunkach, gdy powddka byta wspotkorzystajgcym z nieruchomosci na
potrzeby witasnego urzedu. Powddka sygnalizowata pozwanej, ze to jej przystuguje
tytut prawny do nieruchomosci i nie godzi sie na korzystanie z niego przez pozwang
w pismach z 6 grudnia 2012 r. i nastepnie przez wniesienie 15 lutego 2013 r. pozwu
0 wydanie nieruchomosci. Pozwana, jako najemca lokali nr (...) i (...) miata
obowigzek wydania tych lokali, jednak obowigzek ten w relacji obligacyjnej
spoczywat na niej nie w stosunku do kogokolwiek, lecz do tej osoby, ktéra wynajeta
jej lokale. Tej tez osobie pozwana miata ptaci¢ ustalony czynsz najmu. Obowigzek
pozwanej wydania lokali, jako czesci nieruchomosci, w stosunku do powddki miat
podstawe w art. 222 § 1 k.c. i wymagat wykazania przez nig, ze jest wiascicielem
nieruchomos$ci, z pominieciem ktérego, a zatem nieskutecznie wobec niego,
posiadacz samoistny zadysponowat nig na rzecz najemcy. Ze wzgledu na
watpliwosci co do tytutu poprzednika powddki do nieruchomosci, postepowanie
w sprawie o wydanie lokalu zostato zawieszone z inicjatywy powddki i zakonczyto

sie umorzeniem juz po opuszczeniu przez pozwang nieruchomosci.

Jak powiedziano wyzej, za czas od wytoczenia przeciwko pozwanej

powodztwa o wydanie nieruchomosci, powodka mogta domagaé sie -—
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uzupetniajgco wobec zgdania zwrotu pozytkdw, ktére zgtosita przeciwko
posiadaczowi samoistnemu — wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, lecz
podstawg tego zgdania nie byt art. 224 § 2 k.c., a art. 224 § 2 w zwigzku z art. 230
k.c.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3984 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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