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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powoédztwa E.B., B.H., |.L., EIM.-D., K.S. i KW.
przeciwko miastu W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 18 listopada 2021 r.,

skarg kasacyjnych powodéw i pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 czerwca 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

1. oddala skarge kasacyjna powodow,

2. uchyla zaskarzony wyrok co do punktu 1. (pierwszego)
tiret trzecie, punktu 2. (drugiego) i co do punktu 3
(trzeciego) i w tym zakresie przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu
w [...], pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem z 30 czerwca 2015 r. powddki E.B., B.H., I.L., EM.D., K.S., LW. i
A.W. wniosty o zasgdzenie od miasta W. (dalej: m. W.) - tgcznie, stosownie do
wielkosci przystugujgcych im udziatbw - kwoty 1533246,30 =zt tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy i 482 732,46 zt tytulem zwrotu
pozytkdw, w zwigzku z korzystaniem przez pozwane m. W. z trzech blizej
okreslonych  nieruchomosci  potozonych w W., zabudowanych domami
wielomieszkaniowymi. Pismem z 13 lipca 2016 r., po sporzgdzeniu opinii przez
bieglego sgdowego z zakresu wyceny nieruchomosci, powddki rozszerzylty
powodztwo, natomiast w grudniu 2016 r. sprecyzowaty swe zgdania, konkretyzujgc

m.in., ze tytutem zwrotu wartosci pozytkow zgdajg (fgcznie) zaptaty 2 933 442,00 zt.

Sad Okregowy w W. uwzglednit powddztwo wytgcznie co do czesci kwoty
zgdanej tytutem zwrotu wartosci pozytkdw. Sad ten ustalit, ze powodowie sg
nastepcami prawnymi A.K., ktory byt wiascicielem ww. nieruchomosci, objetych po
Il wojnie swiatowej dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. 0 wtasnosci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. W.(Dz. U. Nr 50, poz. 279 z p6ézn. zm., dale;j:
Dekret). A.K. prawomocnie odmoéwiono przyznania prawa wtasnosci czasowej do
powyzszych nieruchomosci. Decyzjami wydanymi w 1991 r. Wojewoda [...]
stwierdzit nieodptatne nabycie z mocy prawa (komunalizacje) z dniem 27 maja

1990 r. ww. nieruchomosci przez Gmine (...) w W..

Zgodnie z dalszymi ustaleniami Sadu pierwszej instancji, w 2000 r.,
na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a., stwierdzono niewazno$¢ wczesniejszych
decyzji dekretowych dotyczgcych ww. nieruchomosci, a decyzjami wydanymi
w latach 2011-2014 Prezydent m. W., po ponownym rozpoznaniu wniosku A.K.,
ustanowit na rzecz jego nastepcow prawnych na 99 lat prawo uzytkowania
wieczystego udziatow czesci gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Z
kolei decyzjami z 2013 r. i 2014 r., wydanymi na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.,
stwierdzono niewaznos$¢ decyzji komunalizacyjnych. Nieruchomosci (w stosownych
udziatach) zostaty spadkobiercom poprzedniego witasciciela wydane w 2014 r. i

2015 r. W okresie od 30 czerwca 2005 r. do dni poprzedzajgcych to przekazanie



dochdd rynkowy mozliwy do uzyskania za najem lokali potozonych w budynkach na

ww. nieruchomosciach wynositby tgcznie 2 257 480 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy ocenit, ze pozwany
dysponowat spornymi nieruchomosciami jak wtasciciel, przy czym od chwili
powziecia informacji o wystgpieniu przez nastepcoéw prawnych A.K. z wnioskiem o
stwierdzenie niewaznosci decyzji odmawiajgcej ustanowienia prawa wiasnosci
czasowej pozwany byt posiadaczem samoistnym w ztej wierze. Wobec
powszechnosci roszczen kierowanych przez bylych wiascicieli gruntow
warszawskich pozwany byt bowiem w stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego
zgdania, a w konsekwencji uswiadomi¢ sobie, Zze podstawa prawna wiadania
nieruchomosciami moze by¢ wkrétce podwazona ze skutkiem wstecznym. Oddanie
poszczegolnych lokali w posiadanie zalezne najemcom nie spowodowato utraty
przez m. W. legitymaciji biernej w procesie. Zgdania powodow, wywodzone z art.
225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., czyli dotyczace tzw. roszczen uzupetniajgcych, byty

wiec usprawiedliwione co do zasady.

Za podstawe ustalenia wysokosci naleznych roszczen Sgd Okregowy uznat
kwoty odpowiadajgce mozliwemu do uzyskania dochodowi z najmu lokali
(jak stwierdzit Sad, ,wynagrodzenia za utracone pozytki”), obliczone wedtug stawek
rynkowych czynszu najmu, pomniejszonych o koszty utrzymania nieruchomosci.
Zdaniem Sadu, dla sprawy nie miat znaczenia fakt stosowania w praktyce przez
pozwanego innych, nizszych stawek czynszu regulowanego; powodowie nie
podlegaliby bowiem ograniczeniom wigzgcym w tej kwestii m.st. W.. Podnoszony
przez pozwanego zarzut przedawnienia zostat uznany za bezzasadny, gdyz
powddztwo wytoczono w okresie roku od dnia wydania rzeczy (art. 229 § 1 k.c.), a
zasgdzone roszczenia dotyczyty okresu nieprzekraczajgcego dziesieciu lat (art. 118
k.c.).

Sad pierwsze] instancji oddalit powddztwo w zakresie zadania zaptaty
wartosci pozytkbw ponad kwoty ustalone na podstawie opinii biegtego oraz
w cato$ci zgdania zapfaty wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie
z przedmiotowych nieruchomosci, gdyz - jak przyjat za postanowieniem Sadu

Najwyzszego z 14 czerwca 2018 r., | CSK 78/18 - korzystanie z nieruchomosci



przez posiadacza samoistnego, ktory oddat rzecz do uzywania najemcy, polega

wytgcznie na pobieraniu pozytkéw cywilnych.

Apelacje od ww. wyroku wniost wytgcznie pozwany. W jej wyniku Sad
Apelacyjny w (...) zmienit zaskarzony wyrok i czesciowo obnizyt kwoty zasgdzone
na rzecz powodow. Sad drugiej instancji podzielit w catosci ustalenia faktyczne
Sgdu Okregowego oraz jego stanowisko w kwestii przystugiwania powodom
roszczeh na podstawie art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., natomiast odmiennie
ocenit kwestie przedawnienia tych roszczeh. Zdaniem Sagdu Apelacyjnego
whniesienie pozwu przerwato bieg rocznego terminu przedawnienia (art. 229 § 1 k.c.)
wylgcznie co do roszczenia o zaptate kwoty 482 732,46 zi, objetej zgtoszonym
pierwotnie zgdaniem zwrotu wartosci pozytkow. Do rozszerzenia powddztwa o
zaptate ww. roszczen uzupetniajgcych doszio natomiast po uptywie rocznego
terminu, wobec czego w tym zakresie skuteczny byt podniesiony przez pozwanego
zarzut przedawnienia. W ocenie Sadu drugiej instancji termin przedawnienia
dochodzonych roszczen nie wynosit trzy lata, gdyz tzw. roszczenia uzupetniajgce

nie majg charakteru okresowego.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze powodom
przystugiwato roszczenie o zwrot wartosci pozytkéw odpowiadajgcych kwotom
mozliwego do uzyskania, rynkowego czynszu najmu. Powodowie bowiem, w razie
nieobjecia nieruchomosci dekretem o gruntach warszawskich, dysponowaliby
lokalami bez ograniczen wynikajgcych ze stosowania ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z p6zn. zm.). W konsekwenciji
natomiast mogliby pobiera¢ czynsze rynkowe, a nie regulowane; nadto czerpaliby
korzysci z wszystkich lokali, podczas gdy m. W. pozostawito kilka z nich jako
pustostany. Okolicznosc¢, ze kamienice przejeto z lokatorami i po zwrocie budynkéw
powodowie muszg stosowacé sie do ww. regulacji, jest nastepstwem uprzedniego

dysponowania nieruchomosciami przez m.st. W..

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji

w ten sposob, ze oddalit powddztwo ponad pierwotnie Zgdang kwote 482 732,46 zi,



podzielong miedzy powodow stosownie do przystugujgcych im udziatdow we

wspotwlasnosci nieruchomosci.

Od wyroku Sadu drugiej instancji skargi kasacyjne wniosty obie strony.
Powodowie zarzucili naruszenie prawa materialnego, to jest: art. 224 § 2 w zw. z art.
225 k.c., art. 229 § 1 w zw. z art. 118 k.c., art. 123 § 1 pkt 1 k.c., art. 5 k.c., a takze
przepiséw postepowania: art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art.
386 § 1 k.p.c. Skarzagcy zakwestionowali uznanie przez Sad drugiej instancji, ze
przystugiwato im wytgcznie roszczenie z tytutu zwrotu pozytkow, podczas gdy,
wobec niewynajecia czesci lokali, m. W. powinno byto uisci¢ rowniez
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy. W ocenie powodow
wytoczenie powddztwa o roszczenia uzupetniajgce przerwato bieg przedawnienia
w odniesieniu do catosci roszczeh, a nie tylko kwoty wskazanej w pozwie.
Nadto, w przekonaniu powoddéw, podniesienie przez pozwanego zarzutu
przedawnienia stanowito przejaw naduzycia prawa podmiotowego, gdyz
powodowie nie mogli wiedzie¢, ze w toku postepowania nastgpi zmiana stosowania
prawa (wyrazona w uchwale Sgadu Najwyzszego z 19 kwietnia 2017 r., lll CZP

84/16), ktéra miata wptyw na ocene konstruowanego przez nich powddztwa.

Miasto W. wniosto o oddalenie skargi kasacyjnej powodow i zasgdzenie od

nich kosztow postepowania kasacyjnego.

W skardze kasacyjnej m. W. zostaty podniesione zarzuty naruszenia, takze
we wzajemnym powigzaniu, art. 224 § 1i 2 k.c., art. 225 k.c., art. 3 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204, dalej:
u.k.w.h.), art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym iustawe o pracownikach
samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 z pézn. zm.) w zw. z art. 386 § 6 k.p.c., art.
229 § 1 k.c,, art. 118 k.c., art. 234 k.p.c.,, art. 6 k.c.,, art. 7 k.c. i art. 232 k.p.c.
Zdaniem skarzgcego, z uwagi na pozostawanie w obrocie prawnym decyzji
komunalizacyjnych, pozwany byt posiadaczem spornych nieruchomosci w dobre;j
wierze, co wykluczato przystugiwanie powodom roszczen uzupetniajgcych. Ponadto
roszczenia powodow, jesli powstatyby, to jako okresowe iwigzgce sie z

dziatalnoscig gospodarczg, stad tez przedawniatyby sie w terminie trzyletnim.



Skarzgcy zakwestionowat takze wyliczenie wartosci niepobranych pozytkow jako
oparte na stanowisku o prowadzeniu przezen ztej gospodarki. Za wadliwe uznat
rowniez obcigzenie m. W. ciezarem udowodnienia, ze nie prowadzito ono ziej

gospodarki lokalami w budynkach nalezgcych do powodow.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powodow okazata sie niezasadna, natomiast skarga
kasacyjna pozwanego, wobec skutecznosci niektorych podniesionych w nigj
zarzutéw, uzasadniata uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i w tym zakresie

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...).

Nie mogtly odnies¢ rezultatu zgtoszone przez powoddéw zarzuty naruszenia
art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. przez ich btedng wyktadnie i niewlasciwe
zastosowanie. Istota tych =zarzutow sprowadzata sie do stwierdzenia, ze
w odniesieniu do tych lokali, ktére nie byly przedmiotem najmu, czyli tzw.
pustostanow, powodom przystugiwato nie roszczenie o zwrot pozytkdéw, ktdrych
pozwany z powodu ztej gospodarki nie uzyskat, lecz roszczenie o zaptate
wynagrodzenia za korzystanie z cudzej (powodow) rzeczy. W zwigzku z tym
stanowiskiem pozostawat zarzut naruszenia przepisow postepowania, tj. art. 378
§1 w zw. z art. 386 § 1 k.p.c., przez nierozpoznanie apelacji w sposob petny
i zaniechanie kontroli prawidtowosci zastosowania prawa materialnego, podczas
gdy takie zastosowanie powinno, w ocenie powodow, prowadzi¢ do uwzglednienia
naleznej im ,kwoty z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie [...]" (s. 2

skargi kasacyjnej).

Wypada przypomniec¢, ze powodowie w ramach dochodzenia tzw. roszczen
uzupetniajgcych (art. 224 i art. 225 k.c.) zazgdali zarébwno zaptaty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z trzech nieruchomosci zabudowanych budynkami
wielomieszkaniowymi, jak i - w odniesieniu do tych samych rzeczy - zwrotu
pobranych pozytkéw, uiszczenia wartosci pozytkow, ktore pozwany zuzyt, oraz
zwrotu wartosci tych pozytkdw, ktorych z powodu zitej gospodarki nie uzyskat.
Sad pierwszej instancji uwzglednit Zgdanie dotyczgce zwrotu wartosci pozytkéw
(w podanym wyzej rozumieniu), natomiast w catosci oddalit powddztwo o zaptate

wynagrodzenia. W uzasadnieniu wyroku wskazano wprost, ze podlegato réwniez



oddaleniu roszczenie o zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z przedmiotowych nieruchomosci, korzystanie z nieruchomosci przez posiadacza
samoistnego, ktory oddat rzecz do uzywania najemcy, polega bowiem wytgcznie na

pobieraniu pozytkéw cywilnych”.

Sad Okregowy uznat zatem, ze z przywotanej przez powoddéw podstawy
faktycznej roszczenia procesowego o zaptate wynagrodzenia za korzystanie
Z rzeczy nie wynikato przystugiwanie im roszczenia materialnoprawnego, o ktérym
mowa w art. 224 § 2 w zw. 225 k.c. W podstawie tej powodowie wskazali na
korzystanie przez pozwanego z wszystkich nalezgcych do nich nieruchomosci,
co oznacza, ze podstawg tg objeli takze lokale niewynajete (pustostany).
W konsekwencji oddalenie powodztwa o zaptate wynagrodzenia objeto réwniez
te roszczenia, ktore, jak obecnie twierdzg powodowie, powstaty po ich stronie
wskutek korzystania z rzeczy, czyli lokali nieoddanych w najem, przez samego
pozwanego. Powodowie nie wniesli apelacji od wyroku Sgdu pierwszej instancji,
CO oznacza, ze nie zakwestionowali tego orzeczenia takze w czesci dotyczgcej
oddalenia powoddztwa o zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
zrzeczy. W tym zatem zakresie wyrok stat sie prawomocny. Zaskarzony obecnie
wyrok Sadu drugiej instancji zapadt natomiast w wyniku rozpoznania apelacji
whniesionej wytgcznie przez pozwanego, a przedmiotem kontroli instancyjnej stato
sie jedynie to, czy powodom przystugiwaty, co do zasady i wysokos$ci, roszczenia

zasgdzone tytutem zwrotu wartosci pozytkow.

Whbrew stanowisku powodow, Sgd Apelacyjny rozpoznat sprawe w granicach
apelacji i nie dopuscit sie naruszenia art. 378 § 1 w zw. z art. 386 § 1 k.p.c.
Wskazany ostatnio przepis ma charakter wytgcznie kompetencyjny, tzn. stanowi
0 mozliwosci rozstrzygniecia sprawy w sposéb podyktowany jej okoliczno$ciami
faktycznymi i oceng prawng (wyrok Sgdu Najwyzszego z 24 pazdziernika 2018 r.,
Il CSK 635/17). Naruszenie tego przepisu, podobnie jak art. 385 k.p.c., moze mie¢
miejsce w zasadzie tylko wéwczas, gdy sad twierdzi, ze uwzglednia apelacje,
a w istocie jg oddala, albo odwrotnie, gdy uznaje apelacje za niezasadng, a orzeka
reformatoryjnie (wyrok Sgdu Najwyzszego z 13 czerwca 2018 r., Ill PK 55/17).

Sytuacja taka w oczywisty sposéb nie miata miejsca w niniejszej sprawie.



Nie doszio takze do uchybienia normie wynikajacej z art. 378 § 1 k.p.c.
Skoro kontrola instancyjna byta prowadzona wskutek apelacji strony pozwanej, to
powodowie musieliby przedstawi¢ racje swiadczgce o tym, ze istotny wptyw na
wynik sprawy mogto mie¢ uchybienie zasadzie rozpoznania sprawy w granicach
apelacji wniesionej wytgcznie przez ich przeciwnika procesowego. Kwestia granic
kognicji sgdu odwofawczego w systemie apelacji petnej zostata wyjasniona
w orzecznictwie (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego — zasada prawna z 31 stycznia
2008 r., lll CZP 49/07). Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach
apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewaznosc
postepowania. Nie jest przy tym zwigzany przedstawionymi w apelacji zarzutami
dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty
dotyczgce uchybienia przepisom prawa procesowego; w granicach zaskarzenia

bierze jednak z urzedu pod uwage niewaznos¢ postepowania.

Strona, ktora nie zitozyta apelacji, moze zatem powotywacé sie w skardze
kasacyjnej na naruszenie art. 378 § 1 k.p.c. w zasadzie w trzech wypadkach:
gdy sad drugiej instancji wykroczy poza granice zaskarzenia, tj. uchyli lub zmieni
niezaskarzong czesS¢ wyroku pierwszoinstancyjnego, orzekajgc na niekorzysc
strony, ktora nie ztozyta apelacji, gdy wykroczy poza zarzuty dotyczgce naruszenia
prawa procesowego, tj. wezmie pod uwage niepodniesione przez apelujgcego
naruszenia przepisow postepowania, a wreszcie takze wtedy, gdy sad ten nie
wezmie pod uwage niewaznosci postepowania, ktéra miata miejsce
w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji. Powodowie nie podniesli,

by miato miejsce ktorekolwiek z tych naruszen.

W Swietle powyzszego bezprzedmiotowe staje sie zatem badanie istotnego
wptywu rzekomego naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. na wynik sprawy w postepowaniu
apelacyjnym. Kilka uwag warto jednak poswieci¢ réwniez tej kwestii.
Zdaniem powodow, wptyw ten wyrazat sie ,poprzez brak uwzglednienia przez Sad
naleznej powodom kwoty z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
w ramach prawidtowo zastosowanego przepisu prawa materialnego”, czyli art. 224
§2 w zw. z art. 225 k.c. Jesli z cytowanego stanowiska miatoby wynikac
oczekiwanie skarzacych, ze wskutek apelacji wniesionej przez strone pozwang

dojdzie do zasgdzenia na rzecz powoddéw dodatkowej kwoty, obok zasgdzonego



juz (i zakwestionowanego w apelacji) zwrotu wartosci pozytkow, to oczekiwanie to
nalezy uzna¢ za catkowicie bezpodstawne. Tak samo trzeba bytoby ocenic
zatozenie powodow (s. 25-26 skargi kasacyjnej), ze nominalnie ta sama kwota
zasgdzona przez Sad pierwszej instancji, zostanie przez Sgd Apelacyjny uznana za
nalezng powodom po czesci tytutem zwrotu pozytkdw, a w pozostatym zakresie -
tytutem wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanego z lokali bedacych

pustostanami.

Nawet gdyby wynikiem oceny zastosowania przepiséw prawa materialnego
byta konstatacja Sgdu Apelacyjnego, ze z lokali bedgcych pustostanami korzystat
sam pozwany, totez powinien za to korzystanie zaptaci¢ powodom wynagrodzenie,
to i tak, wbrew obecnym oczekiwaniom powoddw, nie bytaby mozliwa zmiana
na ich korzysc¢ zaskarzonego wyroku. Tak ujete roszczenie procesowe zostato juz
prawomocnie oddalone, wiec nie jest dopuszczalne, zarobwno w tym, jak i innym
postepowaniu, jego uwzglednienie, réwniez w ten sposob, ze czesS¢ kwoty
zasgdzonej tytutem zwrotu pozytkéw miataby by¢, w wyniku kontroli instancyjnej,
oceniona jako nalezna, tyle ze z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokali. Takie orzeczenie przeczytoby powadze rzeczy osgdzonej, ktdrg z chwilg
uprawomocnienia sie zostat objety wyrok Sadu pierwszej instancji w czesci

oddalajgcej powoddztwo o zaptate tego wynagrodzenia.

Ubocznie wypada zauwazyC, ze jesli w odniesieniu do lokali, ktére nie
byty oddane w najem, powodom rzeczywiscie przystugiwatoby roszczenie
0 wynagrodzenie, a nie o zwrot pozytkow, to zaskarzony przez pozwanego wyrok
Sadu pierwszej instancji powinien podlega¢ zmianie na korzys¢ apelujgcego,
przez obnizenie kwoty zasgdzonej tytutem zwrotu pozytkdw. W Swietle
zapatrywania przedstawionego obecnie przez powodow trzeba bytoby bowiem
uznaé, ze w istocie przystugiwato im, zamiast uwzglednionego przez Sad
pierwszej instancji roszczenia o zwrot wartosci pozytkdw, roszczenie o zaptate
wynagrodzenia za korzystanie przez samego pozwanego z niewynajetych lokali
(pustostanow), ktore jednak zostato prawomocnie oddalone. Gdyby wiec Sad
Apelacyjny podzielit byt ocene prawng powodow, to musiatby zmieni¢ zaskarzony
przez pozwanego wyrok w dalej idgcym zakresie i stosownie do tego oddali¢

powodztwo.
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Kwestia zasadno$ci powyzszego stanowiska powoddéw bedzie dodatkowo
podjeta w zwigzku z analizg skargi kasacyjnej strony pozwanej. W tym miejscu
nalezy jedynie wskazac¢, ze powodowie, powotujgc sie na oczywistg zasadnosc
skargi kasacyjnej, podnosili zajecie przez Sad Apelacyjny w odniesieniu do lokali
niewynajetych stanowiska odmiennego niz przedstawione w uchwale Sadu
Najwyzszego z 19 kwietnia 2017 r., Il CZP 84/16. Sens tej uchwaty wydaje sie
jednak inny niz odczytujg to powodowie, a jej cel sprowadza sie do wyjasnienia, na
czym polega korzystanie z cudzej rzeczy w razie oddania jej przez posiadacza
samoistnego w najem, a w konsekwencji - ktére z roszczen uzupetniajgcych
przystuguje w takim przypadku wtascicielowi rzeczy.

Otéz, jesli posiadacz samoistny oddat rzecz w najem, to korzystanie z rzeczy
przez tego posiadacza rzeczywiscie polega wytgcznie na pobieraniu pozytkow,
wobec czego wiasciciel moze do posiadacza kierowa¢ wytgcznie roszczenia
0 zwrot pozytkdw lub ich wartosci. Jesli jednak, jak w okolicznosciach sprawy,
niektére lokale nie zostaty oddane w najem, to uzasadnione staje sie
przeprowadzenie badania, czy takie postepowanie posiadacza samoistnego
stanowito przejaw ztej gospodarki rzeczg, czy posiadacz samoistny sam korzysta
z rzeczy itd. Pojecie korzystania z rzeczy jest szerokie i moze miec rézne aspekty,
jednak zbyt daleko idgce bytoby automatyczne uznawanie, ze, skoro rzecz nie
zostata oddana w najem, to korzysta z niej sam posiadacz samoistny, wobec czego
nalezy przypisa¢ mu obowigzek zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.
Takie stwierdzenie mogtoby okazac sie kontrfaktyczne, jesli w danym przypadku
w istocie nie zachodzityby podstawy do ustalenia jakiejkolwiek postaci korzystania
Z rzeczy przez posiadacza samoistnego.

Nietrafne okazaty sie takze zgtoszone przez powoddéw zarzuty zmierzajgce
do zakwestionowania stanowiska Sadu drugiej instancji, ze roszczenia o zwrot
pozytkow uleglty w znacznej czesci przedawnieniu (art. 229 § 1 w zw. z art. 118 k.c.,
art. 123 § 1 pkt 1 k.c. i art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.), a podniesienie zarzutu
przedawnienia nie stanowito przejawu naduzycia przez pozwanego prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.).

Zgodnie z art. 187 § 1 pkt 1 i 2 k.p.c. pozew powinien zawiera¢ m.in.

doktadnie okreslone Zzadanie oraz przytoczenie okolicznosci faktycznych
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uzasadniajgcych to Zzadanie. Powodowie, czynigc zadosC¢ tym wymaganiom,
wystgpili o zasgdzenie $Scisle okreslonych kwot tytutem wynagrodzenia oraz,
w odrebnym Zzgdaniu pozwu, tytutem zwrotu pozytkébw. Wbrew obecnie
podnoszonym argumentom czynnikiem konkretyzujgcym kazde z tych zgdan nie
byto wskazanie ich podstawy prawnej, rzeczywiscie niewigzgcej Sadu, lecz
odrebnos¢ ich podstawy faktycznej. Kazdemu z trzech roszczen, ktore w jezyku
prawniczym sg tradycyjnie obejmowane wspélng nazwg tzw. roszczen
uzupetniajgcych (art. 224 § 2 i art. 225 k.c.), odpowiada bowiem odrebne
roszczenie procesowe, czyli zgdanie wywodzone z okreslonej podstawy faktycznej.

W omawianym przypadku na te podstawe sktadato sie nie tylko
sprecyzowanie okresu, w jakim powstawaty ww. roszczenia, lecz takze konkretnych
przejawow korzystania z cudzej rzeczy, uznanych przez ustawodawce za rodzgce
po stronie wiascicieli odrebnych roszczen: o zaptate wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy albo o zwrot pozytkow lub ich wartosci. Powdd, formutujgc
swoje zgdanie przez podanie podstawy faktycznej, dokonuje konkretyzacji, w jakim
zakresie zgda udzielenia mu ochrony prawnej, a zatem okresla, czego dotyczy
czynnosc¢ procesowa przedsiewzieta przez niego w celu dochodzenia roszczenia.
W konsekwencji tylko w zakresie tak skonkretyzowanych roszczen moze doj$é
do przerwania biegu terminu ich przedawnienia. Nie mozna wiec podzieli¢
stanowiska powodow, ze przerwa biegu przedawnienia nastgpita w odniesieniu do
»takiej czesci roszczenia, ktore zostato zgtoszone w pozwie co do samego zgdania”
(s. 2 skargi kasacyjnej), czyli kwoty 2 015 979 zi, odpowiadajgcej sumie pierwotnie
zgdanych kwot wynagrodzenia i zwrotu wartosci pozytkow. Kazda z tych kwot
odpowiadata odrebnemu - co do doktadnie okreslonego zgdania i jego podstawy
faktycznej - zgdaniu w rozumieniu art. 187 § 1 pkt 1i 2 k.p.c.

Oceny tej nie zmienia przywotana przez powoddéw za Sgdem Apelacyjnym
okolicznos¢, ze wysokos¢ obu roszczen byta odnoszona do ,mozliwego do
uzyskania czynszu”’. Odniesienie takie stanowito bowiem wytgcznie miernik
ustalenia wysokosci - kazdego z dwu prawnie odrebnych - roszczen. Nawet wiec
gdyby zwrot wartosci pozytkéw miat by¢ rowniez obliczany wedtug ww. miernika
(o czym w dalszych fragmentach uzasadnienia), to nie zachodzityby podstawy do

uznania, ze z tej przyczyny uwzglednienie powodztwa o zwrot wartosci pozytkéw
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powinno nastgpi¢ co do catej kwoty 2 015 979 zt. Podobnie nie sposob podzieli¢
zapatrywania powodow, ze, zgtaszajgc roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, tym samym objeli oni rowniez swoim zgdaniem zwrot wartosci pozytkow -
jako postaci korzystania z rzeczy, lub, ze po podjeciu ww. uchwaty Ill CZP 84/16
.2gdanie zwrotu pozytkow zostato zgtoszone w miejsce zgdania wynagrodzenia
za korzystanie” (s. 29 skargi kasacyjnej).

Wbrew stanowisku powodow, przez ,doktadnie okreslone” Zgdanie nie
mogto byC rozumiane zgdanie, ktore w zamierzeniu skarzgcych miatoby by¢
,odkodowywane przez Sad z uwzglednieniem zamiaru powoda, w szczegodlnosci
z uwzglednieniem okresu za jaki powod domaga sie ochrony w Swietle
przytoczonych przez niego okolicznosci faktycznych”. Wskazanie okresu, za jaki
powodowie domagajg sie zaptaty z tytutu pozytkéw, byto elementem przytoczenia
okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych Zzadanie (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.).
Dokonana w toku postepowania zmiana wysokosci dochodzonych roszczen
stanowita natomiast oczywiste rozszerzenie powddztwa, takze jesli dotyczyta kwot
naleznych za ten sam okres pobierania pozytkdw rzeczy przez pozwanego.
Powodowie z tej samej podstawy faktycznej wywodzili bowiem, w czeSci
rozszerzajgcej powodztwo, nowe ,dokfadnie okredlone zgdanie” (art. 187 § 1 pkt 1
k.p.c.).

Nie mozna réwniez przyjg¢é pogladu forsowanego przez powodow,
ze zgtoszenie w 2016 r. zgdan o zasgdzenie tytutem zwrotu pozytkow (tgcznie)
kwoty 2 933 442,00 zt, w miejsce pierwotnego zgdania zaptaty z tego tytutu sumy
482 732,46 zt, stanowito nie rozszerzenie powddztwa, lecz ,jedynie jego
modyfikacje/doprecyzowanie w ramach pierwotnego zadania” (s. 3 skargi
kasacyjnej), ze skutkiem przerwania biegu przedawnienia roszczenia o cate
,doprecyzowane” zgdanie. Powodowie, wystepujgc w pozwie z zgdaniem zaptaty,
wytgcznie w zakresie tej kwoty doprowadzili do przerwania biegu przedawnienia
roszczenia (art. 229 k.c. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c.). Do odmiennej oceny nie
prowadzi podnoszona w skardze kasacyjnej okolicznos¢ anonsowania przez
powodow mozliwej zmiany zgdania poczynionym wczesniej ,zastrzezeniem

modyfikacji w/w kwoty po uzyskaniu dokumentow i sporzgdzeniu opinii biegtego”.
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Przyczyny przerwy biegu przedawnienia sg limitowane i co do zasady
okreslone w art. 123 § 1 k.c. W zakresie rozszerzonego powddztwa skutki przerwy
mogto wywotaC¢ dopiero dokonanie przed sgadem czynnosci przedsiewzietej
bezposrednio w celu dochodzenia roszczenia, a nie zaanonsowanie w pozwie takiej
mozliwosci w przysztosci. Spotykane w praktyce zastrzezenia tego rodzaju sg same
w sobie pozbawione doniostosci prawnej, cho¢ z praktycznego punktu widzenia
mogg pemni¢ pewng funkcje informacyjng i stanowic¢ przejaw lojalnego podejscia do
prowadzenia procesu.

Wspoifczesnie za utrwalone nalezy uznacC stanowisko, zgodnie z ktorym
w aktualnym stanie prawnym nie ma podstawy prawnej do przyjecia, ze wytoczenie
powodztwa o czesSC naleznej kwoty przerywa bieg przedawnienia co do catosci
roszczenia (zob. co do zadania odszkodowania wyrok Sadu Najwyzszego
z 17 wrze$nia 2021 r., | CSKP 258/21). Stanowisko odmienne znajdowato
uzasadnienie, lecz wytgcznie w sprawach o roszczenia alimentacyjne
i 0 naprawienie szkody wyrzgdzonej czynem niedozwolonym - dawniej, w okresie
obowigzywania art. 321 § 2 k.p.c. Przyjecie, ze wytoczenie powddztwa o czesc
roszczenia przerywa bieg przedawnienia w odniesieniu do catosci zgdania
przystugujgcego powodowi z danego tytutu (podstawy faktycznej i wigzgcej sie
Z nig podstawy prawnej) miatoby co prawda pewien walor praktyczny i stanowito
istotne utatwienie w dochodzeniu roszczen. Stanowisko to prowadzitoby jednak do
zaburzenia ustanowionego przez ustawodawce balansu miedzy ochrong intereséw
dtuznika i wierzyciela, a przede wszystkim — pozbawione jest stosownej podstawy
prawnej.

Przedawnienie a tempore scientiae stanowi w polskim systemie prawa
wyjatek, zatem, w razie braku stosownego przepisu, sama okolicznos¢ braku
wiedzy wierzyciela, np. o rzeczywistej wysokosci przystugujgcego roszczenia, co do
zasady nie ma znaczenia dla oceny, czy termin przedawnienia rozpoczat bieg lub
juz uptynat. Wierzyciel dysponuje jednak $rodkami ochrony swego interesu,
np. przez skorzystanie na etapie przedsgdowym z ekspertyz prywatnych w celu
ustalenia naleznej mu kwoty, a przede wszystkim - przez w zasadzie swobodne
ksztattowanie wysokosci zgdania w zgtoszonym w pozwie roszczeniu procesowym.

Wczesniej wspomniano juz, ze wymaganie doktadnego okreslenia zgdania, w tym
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podania wartosci przedmiotu sporu w sprawach o prawa majgtkowe, stanowi
wymaganie odrebne od wskazania faktycznej podstawy zgdania (art. 187 § 1 pkt 2
k.p.c.). Koniecznos$¢ precyzyjnego okreslenia zgdania jest skorelowana ze skutkiem
w postaci przerwania biegu przedawnienia w stosownym zakresie (art. 123 § 1 pkt
1 k.c.), a przy tym peti istotng funkcje informacyjng dla pozwanego,
gdyz konkretyzuje, co moze by¢ przedmiotem orzeczenia sadu i w jakim zakresie
nie ulegnie przedawnieniu roszczenie, ktére moze przystugiwac powodowi.

W zwigzku z powyzszym podnoszone przez powodow zarzuty zmierzajgce
do podwazenia stanowiska Sgdu Apelacyjnego o uptywie terminu przedawnienia
czesci dochodzonych roszczeh nie mogty doprowadzi¢ do uwzglednienia skargi
kasacyjnej. Oparto je bowiem na poglgdach nieznajdujgcych odzwierciedlenia
w przepisach prawa oraz pomijajgcych funkcje przedawnienia i ustanowionej przez
ustawodawce rownowagi miedzy ochrong interesow wierzycieli i dtuznikow.

Sad Apelacyjny trafnie ocenit, Zze nie bylo przejawem naduzycia prawa
podmiotowego podniesienie przez pozwanego przystugujgcego mu zarzutu
przedawnienia roszczeh. Zastosowanie przez sad art. 5 k.c. moze nastgpic
jedynie wyjgtkowo, w razie zaistnienia szczegdlnych okolicznosci ttumaczgcych
wystgpienie przez wierzyciela z Zgdaniem zaptaty po uptywie terminu
przedawnienia, gdy podniesienie przez dtuznika zarzutu przedawnienia, majgce
prowadzi¢ do odmowy spetnienia swiadczenia, bytoby nie do pogodzenia
z przyjetymi spotecznie zasadami wspétzycia. Do takich okolicznosci nie moze byc¢
zaliczony przywotany w skardze kasacyjnej fakt podjecia przez Sad Najwyzszy,
juz po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie, uchwaly Sadu Najwyzszego
(7 sedzidw) z 19 kwietnia 2017 r., Il CZP 84/16, zgodnie z ktérg korzystanie
z nieruchomosci przez posiadacza samoistnego, ktéry oddat rzecz do uzywania
najemcy, polega wytgcznie na pobieraniu pozytkdw cywilnych (art. 224 i 225 k.c.).

Nie sposéb wykluczy¢, ze =zasadnicza zmiana stosowania prawa,
odciskajgca sie na skutecznosci dochodzenia roszczenia, mogtaby by¢ uznana za
okolicznos¢ uzasadniajgcg zastosowanie art. 5 k.c., oczywiscie w roli wiasciwe;j
temu unormowaniu, czyli jako s$rodka obrony przed wykonywaniem przez
przeciwnika procesowego przystugujgcego mu prawa podmiotowego. W niniejszej

sprawie zmianie praktyki orzeczniczej nie mozna jednak przypisaC takiego
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znaczenia. Powodowie juz w pozwie zgdali zaptaty zwrotu wartosci pozytkéw, wiec
ww. uchwata nie zmienita ich sytuacji co do mozliwosci skutecznego dochodzenia
tych roszczeh. Odrebng natomiast kwestig jest to, ze powodowie zazadali
pierwotnie kwoty znacznie nizszej niz wynosity, jak nastepnie ustalono,
przystugujgce im roszczenia, a rozszerzenie powodztwa pozostawato w zwigzku
czasowym z korzystng dla skarzgcych opinig biegtego.

Przygotowanie sie do postepowania sgdowego, w tym zbadanie, jakiej
wysokosci zgdania mogg byC skutecznie dochodzone, nalezy do strony
wystepujgcej z powoddztwem. Strona ta we wilasnym interesie powinna na etapie
przedsadowym ustalic kwote przystugujacego jej roszczenia pienieznego,
wspierajgc sie takze, stosownie do okolicznosci i potrzeb, pomocg o0so6b
posiadajgcych fachowg wiedze z dziedziny adekwatnej do przedmiotu sporu.
Zastosowania art. 5 k.c., jako srodka ubezskutecznienia podjetej przez pozwanego
obrony przed roszczeniami powodow, nie uzasadniato zaniechanie odpowiedniej
starannosci, a w konsekwencji wystgpienie z zgdaniem zasgdzenia kwoty nizszej
niz nalezna, korygowane nastepnie w toku sprawy, w zwigzku z wynikami
postepowania dowodowego.

Brak podstaw do przypisania pozwanemu naduzycia prawa podmiotowego
rysuje sie tym bardziej wyraziscie, ze zwrot nieruchomosci byt poprzedzony
szeregiem czynnosci podejmowanych przez powodow na przestrzeni co najmniej
kilkunastu lat. Powodowie mieli wiec czas na odpowiednie przygotowanie sie
do prowadzenia procesu w sposob realizujgcy w petnym zakresie przystugujgce
im roszczenia o zwrot wartosci pozytkéw. Za stawianiem powodom takiego
wymagania, a w konsekwencji wiekszej skrupulatnosci w zbadaniu realnej
wysokosci przystugujgcych roszczen, przemawiata réwniez wysoko$¢ zgdanych
kwot, ktérg juz na podstawie okresu i zakresu posiadania nieruchomosci przez
pozwanego mozna bylo szacowal jako znaczng. Instytucja naduzycia prawa
podmiotowego, ktérej istotg jest odmowa udzielenia ochrony przystugujgcemu
prawu (tu: zarzutowi przedawnienia), nie stuzy do usuwania skutkéw zaniedban

w nalezytym przygotowaniu sie do prowadzenia postepowania sgdowego.
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Wobec niezasadnosci zarzutow zgtoszonych w skardze kasacyjnej powodow,
skarga ta podlegata oddaleniu. Czesciowo zasadne okazaty sie natomiast zarzuty
zawarte w skardze kasacyjnej pozwanego.

Sposréd tych zarzutéw w pierwszym rzedzie nalezy rozwazy¢ te, w ktorych
pozwany twierdzi, ze roszczenia o zwrot wartosci pozytkbw w ogole nie
przystugiwaty powodom, gdyz, po pierwsze, pozwany przed wzruszeniem decyzji
komunalizacyjnych byt wiascicielem gruntow i budynkow, a po drugie, pozwanego,
jako posiadacza samoistnego nieruchomosci, cechowata dobra wiara. Za takag
oceng sytuacji prawnej pozwanego miato przemawiaé, w jego przekonaniu,
dysponowanie od 1990 r. decyzjami, z ktorych wynikato przystugiwanie pozwanemu
prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanych domami wielomieszkaniowymi oraz,
zwigzku z wpisem tych praw do ksigg wieczystych, korzystanie z dobrodziejstwa
domniemania prawnego unormowanego w art. 3 u.k.w.h., dotyczgcego zgodnosci
wpisu prawa jawnego z rzeczywistym stanem prawnym. Wskazane wyzej
okolicznosci oraz domniemanie prawne ujete w art. 7 k.c. miaty natomiast
uzasadnia¢ przypisanie pozwanemu posiadania samoistnego w dobrej wierze.
W tej sytuacji, w przekonaniu pozwanego, w sprawie powinien znalez¢
zastosowanie art. 224 § 1 k.c. ze skutkiem oddalenia w cato$ci powddztwa
0 zaptate wartosci pozytkow.

Stanowisko pozwanego w pierwszej z ww. kwestii, czyli przystugiwania mu
prawa wiasnosci zabudowanej nieruchomosci, nie moze by¢ podzielone.
Nalezy przypomnie¢, ze wydane w odniesieniu do nieruchomosci decyzje
komunalizacyjne nie miaty skutku konstytutywnego, lecz deklaratywny; decyzje
te nie bylty zatem Zrodtem przystugiwania pozwanemu prawa witasnosci.
O specyficznym (sui generis) skutku konstytutywnym ww. decyzji mozna mowié
jedynie w tym znaczeniu, ze stanowity one wytgczny srodek potwierdzenia nabycia
Z mocy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej przez jednostke samorzgdu
terytorialnego; dopiero bowiem po wydaniu decyzji gmina mogta skutecznie
powotaé sie na swoje prawo (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 21 lipca 2017 r.,
| CSK 636/16 i powotane tam orzecznictwo). Postepowanie w przedmiocie wydania
decyzji miato na celu m.in. sprawdzenie, czy nie wystgpity okolicznosci,

ktore mogtyby stang¢ na przeszkodzie do potwierdzenia w decyzji komunalizacyjnej
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faktu nabycia wtasnosci. Jedng z takich okolicznosci mogto by¢ istnienie wnioskow
bytych wiascicieli nieruchomosci (ich nastepcow prawnych) o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego (wczeséniej: prawa witasnosci czasowej).

W toku trwania postepowan istotnych dla niniejszej sprawy wnioski takie nie
zostaty ujawnione, co spowodowato wydanie decyzji komunalizacyjnej. Ocena ta
ksztattuje sie jednak odmiennie z perspektywy wydanych w 2000 r., a skutkujgcych
ex tunc decyzji o stwierdzeniu niewaznosci aktdw odmawiajgcych ustanowienia
prawa wiasnosci czasowej. Z tej bowiem perspektywy trzeba bytoby uznac,
ze juz w czasie postepowania w przedmiocie wydania decyzji komunalizacyjnych
nie istnialy podstawy do stwierdzenia nabycia witasnosci. Ostatecznie decyzje te
zostaty usuniete z obrotu prawnego w latach 2013 i 2014. W czasie orzekania
0 zgdaniach zwrotu wartosci pozytkow decyzje te nie funkcjonowaty juz w obrocie
prawnym, co nalezato uwzgledni¢ w ramach oceny stosunkdéw wiasnosciowych,
potrzebnej do rozstrzygniecia o zasadnosci powddztwa.

Nie moze by¢ zatem uznane za trafne stanowisko pozwanego, ze ,dopoki
decyzje komunalizacyjne nie zostaty wzruszone, byt wiascicielem gruntow
i budynkéw, a jako posiadacz w dobrej wierze nie jest zobowigzany do zwrotu
pozytkdw” (s. 29 skargi kasacyjnej pozwanego). Obiektywnie, w swietle skutkéw
wywotanych przez decyzje stwierdzajgce niewaznos¢ odmownych decyzji
dekretowych, pozwany nie byt wtascicielem ww. budynkéw. Z kolei zmiany sytuaciji
prawnej pozwanego bedgce nastepstwem wydawania tych decyzji (dekretowych,
komunalizacyjnych, stwierdzajgcych niewaznos$¢ itd.) powinny by¢ rozwazane pod
katem przypisania pozwanemu, ktory okazat sie jedynie posiadaczem samoistnym
budynkow, dobrej albo ztej wiary, a Scislej - podstaw obalenia domniemania dobrej
wiary (art. 7 k.c.), ktore, jako presumpcja prawna, wigze sad i stanowi punkt wyjscia
dla ewentualnych dalszych ustalen (art. 234 k.p.c.).

Gdyby skarzacemu przypisac racje co do tego, ze w opisanej sytuacji byt
wiascicielem budynkéw, to zagadnienie jego dobrej albo zlej wiary stawatoby sie
bezprzedmiotowe — pozwany jako witasciciel niewatpliwie bytby uprawniony do
wykonywania wszystkich czynnosci sktadajgcych sie na tres¢ prawa wtasnosci i nie
bytby zobowigzany do spetnienia na rzecz kogokolwiek swiadczen z tytutu roszczen

uzupetniajgcych. Podstawowe znaczenie ma jednak okolicznos¢, ze wobec
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opisanego wyzej charakteru decyzji komunalizacyjnych, takze przed usunieciem ich
z obrotu prawnego nie mozna bylo w ocenie stosunkow wiasnosciowych
poprzestawaC¢ na wnioskach wynikajgcych z tresci decyzji, skoro wnioski
te pozostawaty obiektywnie w sprzecznosci ze skutkami innych zdarzen prawnych,
w tym stwierdzenia niewaznosci odmownych decyzji dekretowych.

Nieskuteczne okazaty sie takze dalsze argumenty wspierajgce analizowane
obecnie stanowisko pozwanego. Mowa tu o pogladzie, ze powodowie z tej
przyczyny nie mogg skutecznie zgdac¢ zaptaty z tytutu roszczen uzupetniajgcych
za okres poprzedzajgcy stwierdzenie niewaznosci decyzji komunalizacyjnych,
iz do czasu pozostawania tych decyzji w obrocie prawnym, czyli do 2013 r.
i 2014 r., nie byliby w stanie skutecznie windykowa¢ rzeczy od m.st. Warszawy.
Zarowno tres¢ decyzji stwierdzajgcych  przystugiwanie prawa  witasnosci
pozwanemu, jak itres¢ wpisbw w ksiegach wieczystych nieruchomosci,
korzystajgcych z domniemania prawnego unormowanego w art. 3 u.kw.h,
przemawiataby bowiem przeciwko uwzglednieniu ewentualnego zgdania wydania
powodom budynkow posadowionych na nieruchomosciach pozwanego.
Tymczasem, zdaniem pozwanego, roszczenia uzupetniajgce przystugujg jedynie
wowczas i jedynie za okres, gdy uprawniony mogtby skutecznie dochodzi¢
windykacji rzeczy.

Poglad ten nie moze by¢ uznany za trafny. Zagadnienie relacji miedzy
roszczeniem windykacyjnym i roszczeniami uzupetniajgcymi nalezy, w ocenie Sadu,
postrzega¢ odmiennie od stanowiska strony pozwanej. Roszczenia uzupetniajgce
uzupetniajg zasadniczo roszczenie windykacyjne, tzn. pozwalajg wtascicielowi,
ktéry zostat pozbawiony mozliwosci korzystania ze swej rzeczy, na uzyskanie
ochrony swych interesow w petnym zakresie (cum omni causa). Roszczenia te
mogqg zatem powstac¢ wytgcznie na rzecz podmiotu, ktéory w danym momencie byt
wiascicielem rzeczy. Z chwilg swego powstania uzyskujg jednak samodzielny byt
prawny i mogg by¢ dochodzone odrebnie od (czyli - bez jednoczesnego
dochodzenia) roszczenia windykacyjnego, mogg tez zosta¢ zbyte na rzecz innego
podmiotu (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 24 lipca 2013 r., lll CZP 36/13,
OSNC 2014, nr 3, poz. 24). Argument o mozliwosci windykacji rzeczy, podnoszony

w celu wykazania przystugiwania roszczeh uzupetniajgcych, stuzy w istocie
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hastowemu, skrotowemu powofaniu sie na to, ze roszczenia te powstaty, bowiem
danemu podmiotowi przystugiwato w danym czasie prawo wtasnosci rzeczy.

Nie wydaje sie natomiast decydujgca okolicznos¢, czy podmiot ten,
bedacy wiascicielem, mogtby skutecznie windykowa¢ nalezgcg do niego rzecz,
czy tez wystepowatyby przeszkody do efektywnego domagania sie jej wydania,
wynikajgce np. z niedysponowania okreslonymi dowodami. Skutecznego
dochodzenia roszczeh uzupetniajgcych nie wykluczatoby nawet oddalenie
powodztwa windykacyjnego, jesli w kolejnej sprawie, ktorej przedmiotem bytyby
roszczenia uzupetniajgce, wtasciciel bytby w stanie udowodnié¢ przystugiwanie mu
prawa wiasnosci w okresie, za ktéry domaga sie obecnie ochrony prawnej, jak
rowniez, co oczywiste, zdotatby udowodni¢ pozostate przestanki powstania
roszczen uzupetniajgcych. W szczegolnosci skutecznemu dochodzeniu roszczen
uzupetniajgcych nie stoi na przeszkodzie oddalenie powodztwa windykacyjnego
z powodu naduzycia prawa podmiotowego, poniewaz w sprawie O roszczenia
uzupetniajgce sad samodzielnie oceniatby podstawy dochodzenia tych roszczen,
wtym ewentualng sprzeczno$¢ Zzgdania wiasciciela z zasadami wspotzycia
spotecznego lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa. Dla oceny,
czy powodom przystugiwaty roszczenia o zwrot wartosci pozytkow, podstawowe
znaczenie miato zatem jedynie rozstrzygniecie, czy powodowie byli wtascicielami
budynkow.

Pozwany podnosit rowniez, ze brak uregulowanego tytutu prawnego byt
.przeszkodg do oddawania znajdujgcych sie na gruncie budynkéw czy ich czesci
w najem czy do odptatnego korzystania na podstawie stosunku prawnego
aby uzyskac¢ okreslony dochdd - oczywistym jest bowiem, ze mozliwosc korzystania
z budynku lub jego czesci wymaga mozliwosci swobodnego i znajdujgcego
odzwierciedlenie w odpowiednim, przystugujgcym prawie, dostepu do tego budynku”
(s. 27 skargi kasacyjnej). Wbrew temu stanowisku zawieranie waznych
i skutecznych (oczywiscie: inter partes) uméw najmu lokali nie wymaga
przystugiwania wynajmujgcemu prawa do gruntu, na ktérym posadowione sg
budynki. Brak po stronie powodow takiego prawa w okresie istotnym dla sprawy,
czyli po stwierdzeniu niewaznosci odmownych decyzji dekretowych a przed

ustanowieniem na rzecz powodow prawa uzytkowania wieczystego, mogtby



20

by¢ ewentualnie rozwazany - po uprzedniej pogtebionej analizie tej sytuacji
z perspektywy stosunkéw dekretowych - jedynie w kontekScie wptywu na
ustalenie wartosci pozytkéw, ktérych, w opisanych uwarunkowaniach, czyli bez
zagwarantowania odpowiedniego dostepu do lokali - mogliby domagacC sie
wiasciciele budynkow.

Z kolei co dotyczy drugiego z ww. zagadnien, czyli ustalenia dobrej albo zlej
wiary pozwanego jako posiadacza samoistnego budynkéw, to nalezy
zakwestionowac poglad Sadu pierwszej instancji, przytoczony réwniez przez Sad
Apelacyjny, ze z powodu powszechnosci wystepowania o stwierdzenie niewaznosci
decyzji odmawiajgcej ustanowienia prawa wtasnosci czasowej pozwany stracit
status posiadacza samoistnego w dobrej wierze juz w chwili powziecia informacji
o takim wystgpieniu przez nastepcow prawnych bytych wiascicieli, gdyz juz
wowczas mogt oceni¢ szanse powodzenia zgtoszonego przez nich Zzadania.
Mozliwosci uswiadomienia sobie przez posiadacza, ze podstawa prawna wiadania
nieruchomoscia moze by¢ wkrotce podwazona ze skutkiem wstecznym,
nie powinno sie utozsamiac ze ztg wiarg. Punktem wyjscia dla ustalenia ztej wiary,
rébwnoznacznej z obaleniem domniemania prawnego dobrej wiary, jest zbadanie,
czy posiadacz samoistny wiedziat, ze nie jest witascicielem lub wprawdzie nie
wiedzial, lecz w danych okolicznosciach powinien byt wiedzie¢. Ocena stanu
Swiadomosci ma jednak odnosic¢ sie nie do antycypowanych prognoz okreslonego
rozwoju zdarzen, lecz do okolicznosci juz zaistniatych, skoro badane sg podstawy
przypisania ztej wiary danemu podmiotowi w okreslonym momencie (okresie)
i w konkretnych uwarunkowaniach, a obalenie domniemania prawnego (art. 7 k.c.)
nastepuje dowodem przeciwienstwa, tzn. wymaga wykazania ziej wiary, a nie
jedynie podania w watpliwo$¢ dobrej wiary samoistnego posiadacza.

Przypisanie pozwanemu ztej wiary mogto by¢ wigzane dopiero ze stanem
zaistniatym po stwierdzeniu w 2000 r. niewaznosci odmownych decyzji
dekretowych - od czasu, kiedy pozwany miat lub powinien byt mie¢ Swiadomos¢, ze
nie jest wiascicielem budynkow. W okresie przed takim stwierdzeniem pozwany
mogt opieraC sie na domniemaniu legalnosci aktow wtadzy publicznej w postaci
stosownych rozstrzygnie¢ administracyjnych, na ktérych podstawie ksztattowat sie

pozor okreslonego stanu wtasnosciowego. Stwierdzenie niewaznosci ww. decyzji
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skutkowato ex tunc, co oznacza powrét do stanu prawnego istniejgcego przed
wydaniem wadliwe] decyzji dekretowej (zob. szerzej wyrok Sgdu Najwyzszego
z 25 pazdziernika 2012 r.,, | CSK 160/12). W Swietle takiego rozstrzygniecia
nalezato uzna¢, ze prawo wiasnosci budynku przystugiwato nieprzerwanie
poprzedniemu witascicielowi. Z tej natomiast perspektywy pozwany, ktéry
dotychczas traktowat rzecz jako wtasng, mogt by¢é uznany wytgcznie za posiadacza
samoistnego cudzego budynku. Uzyskanie przez pozwanego informacji o tresci
tych decyzji, rownoznaczne z uzyskaniem wiedzy, ze nie jest wiascicielem
nieruchomosci, skutkowato utratg przez niego przymiotu dobrej wiary. Rzecz zatem
nie w samym w sobie skutku wstecznym decyzji stwierdzajgcych niewaznosc
decyzji dekretowych, lecz w tym, iz wiedza o tresci ww. decyzji wywotywata
okreslony stan sSwiadomosci co do tego, komu przystuguje prawo witasnosci
budynkow, uzasadniajgcy podwazenie wniosku domniemania z art. 7 k.c.

W ocenie prawnej istotny byt okres wskazany przez powodéw w podstawie
faktycznej powodztwa, poczgwszy od 2005 r. (do 2015 r.), co do ktdrego
powodowie zagdali obcigzenia pozwanego obowigzkiem zadoscuczynienia
roszczeniu o zwrot wartosci pozytkbw. W tym natomiast czasie pozwany bez
watpienia miat wiedze o utracie prawa witasnosci. Wbrew stanowisku pozwanego,
0 braku podstaw do obalenia domniemania dobrej wiary nie Swiadczyto takze
pozostawanie w obrocie prawnym do 2013 i 2014 r. decyzji komunalizacyjnych
wydanych w 1990 r. Jak zauwazono powyzej, decyzje te potwierdzity wprawdzie
nabycie nieruchomosci z mocy prawa przez jednostke samorzgdu terytorialnego,
lecz ocena skutkéw tych decyzji wymagata rewizji wobec pozniejszego stwierdzenia
niewaznosci decyzji dekretowych (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.), odmawiajgcych
poprzednikowi prawnemu powodow ustanowienia prawa wiasnosci czasowej,
a ostatecznie réwniez samych decyzji komunalizacyjnych.

W nawigzaniu do wywodow zaskarzonego wyroku wypada ubocznie
zauwazyé, ze w przypadku zawarcia przez pozwanego umow najmu lokali,
jak w analizowanej w sprawie, roszczenia uzupetniajgce przystugiwaty powodom
wytgcznie w stosunku do posiadacza samoistnego. Wbrew stanowisku
Sadu Apelacyjnego nie zachodzitaby natomiast prawna mozliwo$¢ uwzglednienia

powddztwa przeciwko posiadaczowi samoistnemu (wynajmujgcemu)
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I posiadaczowi zaleznemu (najemcy), jako odpowiedzialnym in solidum, przy czym
podstawe roszczen kierowanych w stosunku do posiadacza zaleznego miatby
stanowic art. 230 k.c.

Oddanie przez posiadacza samoistnego rzeczy innej osobie w nhajem
powoduje, Zze wynajmujgcy zachowuje swoj status posiadacza samoistnego,
o0 czym stanowi art. 337 k.c., natomiast najemca uzyskuje posiadanie zalezne;
jednakze w zakresie prawa wiasnosci jest on tylko dzierzycielem (zob. J. Ignatowicz,
Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 281). Nie znajduje wiec do niego
zastosowania art. 230 k.c. Dziatanie tego przepisu wchodzitoby natomiast
w rachube wowczas, gdyby pozwany byt posiadaczem zaleznym w relacji
z wiascicielem, np. w razie korzystania przez tego posiadacza z rzeczy oddanej
W najem przez wiasciciela, w sytuacji gdy umowa najmu okazata sie niewazna,
wobec czego stosunku miedzy wiascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym nie
regulowatyby przepisy o najmie (art. 230 in fine k.c.).

Ustalenie ztej wiary pozwanego jako posiadacza samoistnego nieruchomosci
nalezgcych do powodow przesgdzato o zaktualizowaniu sie podstawy jego
odpowiedzialnosci. W zarzutach skargi kasacyjnej zakwestionowane zostato jednak
takze stanowisko Sadu drugiej instancji w przedmiocie wysokosci naleznych
powodom roszczen o zwrot wartosci pozytkow. Ta argumentacja pozwanego
okazata sie skuteczna i przemawiata za uchyleniem wyroku Sadu drugiej instancji
w zaskarzonej czesci.

W istocie nie jest wiadome, wedtug jakich konkretnie zasad unormowanych
w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. nastgpito okreslenie wysokosSci
przystugujgcych powodom roszczen. Wiadomo jedynie, po pierwsze, ze ,kilka
lokali stanowito pustostany” (s. 25 uzasadnienia Sadu Apelacyjnego), tzn.
pozostawato niewynajetych, co Sad uznat za przejaw ztej gospodarki, oraz,
po drugie, ze wartos¢ pozytkdw zostata obliczona nie wedtug wartosci faktycznie
pobranej przez pozwanego, tzn. czynszu regulowanego, lecz wedlug stawek
czynszéw rynkowych. Nie zostato natomiast wyjasnione, czy kwota zasgdzonego
roszczenia jedynie w odniesieniu do ww. Kilku lokali niewynajetych uwzgledniata
warto$¢ pozytkdbw nieuzyskanych przez pozwanego z powodu ziej gospodarki,

natomiast wartos¢ pozytkdw uzyskanych z lokali wynajetych byta obliczana wedtug
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innych zasad. Brak takze jednoznacznego stwierdzenia, jaka konkretnie byta
podstawa prawna zasgdzenia wartosci pozytkow wedtug stawek czynszu
rynkowego w sytuacji, w ktorej oczywiste i niesporne jest, ze pozwany pobierat
czynsz regulowany.

Co sie tyczy roszczen z tytutu zwrotu pozytkéw lub ich wartosci, to zgodnie
zart. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. witascicielowi przystugujg, w ramach tzw.
roszczen uzupetniajgcych, trzy roszczenia: o pobrane pozytki, ktorych nie zuzyt,
0 zaptate wartosci pozytkdw, ktore zuzyt, oraz o zwrot wartosci pozytkow, ktorych
posiadacz samoistny nie uzyskat z powodu ztej gospodarki. Zasadniczo witasciciel
rzeczy moze zgda¢ tylko zwrotu pozytkbw pobranych przez posiadacza
samoistnego, ktorych tenze posiadacz nie zuzyt, lub wartosci tych pozytkow,
ktére posiadacz pobrat, lecz zuzyt. Taki model rozliczeh realizuje zatozenia
odpowiadajgce rozliczeniom z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia - posiadacz
samoistny zwraca to, co tytutem pozytkow pobrat: in natura albo w postaci wartosci
zuzytych pozytkow, a dzieki temu przestaje by¢ wzbogacony kosztem witasciciela.
Mozliwos¢ zgdania rowniez zwrotu wartosci nieuzyskanych pozytkow,
odpowiadajgcej odszkodowaniu w zakresie lucrum cessans, pojawia sie wytgcznie
w razie prowadzenia przez posiadacza ztej gospodarki.

Analiza motywow zaskarzonego wyroku nie daje odpowiedzi na pytanie,
w ramach ktoérego z trzech ww. roszczen nastgpito zasgdzenie wartosci pozytkéw
wedtug rynkowych stawek czynszu. Nie jest w szczegdlnosci wiadome, czy Sad
Apelacyjny uznat, ze pobieranie czynszu regulowanego byto przejawem ziej
gospodarki, wobec czego powodom nalezny byt takze zwrot wartosci pozytkow
nieuzyskanych przez pozwanego, Ww postaci réznicy miedzy czynszem
regulowanym a stawkg czynszu najmu na wolnym rynku. Odpowiedni fragment
uzasadnienia zdaje sie przytacza¢ w tej kwestii stanowisko biegtego (s. 12
uzasadnienia), lecz kwalifikacja gospodarki rzeczg jako ,ztej” w rozumieniu art. 225
k.c. oraz okreslenie, ktéry z wariantow zwrotu (wartosci) pozytkdbw powinien
stanowi¢ podstawe rozliczen miedzy wtascicielem a posiadaczem samoistnym,
nalezy niewatpliwie do sgdu rozpoznajgcego sprawe.

Ustalenie, ze samoistny posiadacz rzeczy nie uzyskat pozytkow z powodu

ztej gospodarki (art. 225 zd. 2 k.c.), nie jest ustaleniem faktycznym, lecz wynikiem
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oceny prawnej zachowania (dziatania lub zaniechania) samoistnego posiadacza
bedgcego w ztej wierze. Skarzgca, formutujgc zarzut naruszenia art. 225 k.c.,
nie kwestionowata zatem ustalenia faktycznego Sadu drugiej instancji, co zresztg
bytoby niedopuszczalne w $wietle art. 3982 § 3 k.p.c., lecz podwazata stanowisko
prawne, ktére w sposob oczywisty moze podlegac kontroli kasacyjne;.
Zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej pozwanego, odniesione do motywdéw
zaskarzonego wyroku, uzasadniajg sformutowanie kilku dalszych wnioskow.

Po pierwsze, trafnie pozwany wskazat, ze kwestii pozostawienia czesci lokali
jako niewynajetych (pustostandéw) Sad Apelacyjny nie poswiecit w istocie zadnych
ustalen. Watek ten pojawit sie pobieznie jedynie w czesSci argumentacyjnej
uzasadnienia wyroku i tylko w celu wsparcia wywodu o tym, ze pozwany prowadzit
ztg gospodarke lokalami, wobec czego zakresem jego odpowiedzialnosci powinien
by¢ objety takze zwrot warto$ci nieuzyskanych z tego powodu pozytkdw.
Nie jest zatem wiadome, ktére konkretnie lokale i w jakich okresach pozostawaty
niewynajete, czy stan taki miat charakter przejsciowy i wigzat sie z typowag
dla gospodarczego wykorzystania lokali sytuacjg, w ktorej - z uwagi na okresowe
zmiany najemcOw - wynajmujgcy przez pewien czas nhie uzyskuje dochodow
Z rzeczy.

Sam fakt niewynajmowania wszystkich lokali nie musiat w okolicznosciach
sprawy oznaczac, ze w odniesieniu do okresow niewykorzystania gospodarczego
(pozostawania pustostanéw) pozwanemu mozna byto przypisaé prowadzenie
ztej gospodarki. W ramach zwyktej (,nie-ztej”) gospodarki zazwyczaj wystepujg
przerwy w najmie rzeczy spowodowane zakonczeniem jednego i nierozpoczeciem
kolejnego stosunku najmu, ksztattowaniem sie aktualnej koniunktury, podazy
i popytu na rzeczy o okreSlonych cechach lub przeznaczeniu. Dopiero ocena
konkretnych uwarunkowan rynkowych pozwala na stwierdzenie, czy miata miejsce
zta gospodarka rzeczg, ktora ponadto doprowadzita do nieuzyskania pozytkow,
czy tez, przeciwnie, brak pozytkdw powinien by¢ uznany za wynikajacy z innych
przyczyn, nieobcigzajgcych posiadacza samoistnego. Gdyby oddanie lokali
w najem wymagato poczynienia uprzednio naktadéw potrzebnych do uzyskania
przez lokale standardu pozwalajgcego na ich skuteczne zaoferowanie na rynku

najmu, to rozwazeniu przez Sad podlegataby takze okolicznos¢, ze pozwany, jako
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podmiot publicznoprawny, poddany zasadom dyscypliny finansowej, w catym
okresie objetym zgdaniem pozwu miat swiadomos¢, ze nieruchomosci zostang
(najprawdopodobniej, a nastepnie - w sposdb pewny) zwrécone nastepcom
prawnym bytych wtascicieli.

Po drugie, w postepowaniu kasacyjnym ujawnita sie rozbieznos¢ stanowisk
co do tego, czy w odniesieniu do lokali niewynajetych wiascicielowi
przystuguje roszczenie do posiadacza samoistnego o zaptate wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy (jak w skardze kasacyjnej podnosili
powodowie), czy roszczenie o zwrot wartosci pozytkdw nieuzyskanych z powodu
ztej gospodarki, jak przyjgt Sgd Apelacyjny. W celu rozstrzygniecia tej kwestii
konieczne byto uwzglednienie przede wszystkim charakteru rzeczy, jej cech,
przeznaczenia, mozliwych sposobow jej wykorzystania w okreslonych
uwarunkowaniach rynkowych popytu i podazy itd. Na tej podstawie nalezato
okresli¢, jakie in casu rysowaty sie przejawy prawidtowej gospodarki rzeczg
w badanych okolicznosciach, a w konsekwencji ustali¢, czy w ramach prowadzenia
takiej gospodarki powinny by¢ pobierane pozytki naturalne rzeczy, czy rzecz
powinna by¢ wynajeta w celu uzyskania pozytkéw cywilnych itd.

Jesli z oceny ww. czynnikdw wynika, Zze prawidtowa gospodarka rzeczg
powinna byC realizowana przez oddanie jej w najem, to zwykle po stronie
wiasciciela powstanie roszczenie o zwrot wartosci pozytkdw nieuzyskanych
z powodu ztej gospodarki - chyba ze z rzeczy korzysta sam posiadacz samoistny,
unikajgc w ten sposéb nabycia lub najmu takiej rzeczy w celu zaspokojenia
witasnego interesu. W tym ostatnim przypadku posiadacz samoistny bytby
zobowigzany do zaptaty witascicielowi wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z cudzej rzeczy.

Charakter lokali mieszczgcych sie w budynkach nalezgcych do powodéw
zdaje sie sSwiadczy¢ o tym, ze prawidtowa gospodarka tymi lokalami powinna
zaktadac ich gospodarcze wykorzystanie, np. przez oddanie w najem. Brak takze
ustalen, ze z lokali korzystat sam pozwany, np. przez umieszczenie tam swoich biur,
administracji czy skladowanie materiatbw. W $wietle powyzszego co do zasady
trafny byt kierunek rozwazan Sadow obu instancji, ktére podstaw uwzglednienia

powddztwa upatrywaty w normach dotyczgcych zwrotu wartosci pozytkéw rzeczy.
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Po trzecie, ciezar dowodu przestanek odpowiedzialnosci posiadacza
samoistnego spoczywa na wiascicielu, ktory dochodzi zaptaty wartosci pozytkdw.
To wiasciciel ponosi zatem ryzyko niewykazania faktu prowadzenia przez
posiadacza ztej gospodarki oraz zwigzku miedzy tak prowadzong gospodarkag
a nieuzyskaniem pozytkow o okreslonej (dochodzonej w sprawie) wartosci.
Wart. 225 zd. 2 k.c. mowa o ,ztej gospodarce”, a nie o gospodarce
Lhieprawidtowej’. Pojecia te nie sg tozsame; wobec konotacji stowa ,zta”
uzasadniony staje sie wniosek, ze w danym przypadku powinny zachodzi¢
podstawy do negatywnej oceny sposobu prowadzenia gospodarki przez
posiadacza samoistnego, a nie jedynie do uznania, ze dziatat on w sposob
nieoptymalny gospodarczo. Mowa zatem np. o biernosci posiadacza samoistnego
mimo korzystnej koniunktury rynkowej lub o podejmowaniu jawnie nietrafnych
decyzji co do gospodarczego wykorzystania rzeczy itd., a nie o tym, ze z punktu
widzenia zasad ekonomii, wiedzy o prawidtach rynku mozliwe byly jeszcze
trafniejsze posuniecia gospodarcze.

Po czwarte, Sad Apelacyjny uznat, ze okreslenie wartosci zwracanych
powodom pozytkbw powinno uwzgledniaC rynkowe stawki czynszu, gdyz
powodowie, w odroznieniu od pozwanego, nie musieliby pobieraé czynszu
regulowanego, a stosowanie przez nich tych stawek obecnie, juz po zwrocie
nieruchomosci, jest konsekwencjg wczesniejszego pozostawania budynkow
w zasobach mieszkaniowych pozwanego. Uprzednio wskazano juz, ze nie zostata
jednoznacznie wyjasniona podstawa prawna zasgdzenia tak obliczonej kwoty,
nie jest w szczegolnosci pewne, czy w pobieraniu czynszu regulowanego Sad
dopatrzyt sie ztej gospodarki lokalami i z tej przyczyny za uzasadnione uznat
zasgdzenie wartosci nieuzyskanych pozytkow, jako czesci nadwyzki nad czynszem
regulowanym.

Gdyby takie byly zatozenia towarzyszgce rozstrzygnieciu kwestionowanemu
obecnie przez pozwanego, to wypada, po pierwsze, wskaza¢, ze w motywach
zaskarzonego wyroku brak ustaleh co do tego, jakiej wysoko$ci czynsze byly
pobierane z tytutu najmu poszczegodlnych lokali, takze lokali uzytkowych, czy byly
to czynsze nizsze od rynkowych i czy pobieranie ich w takiej wysokos$ci stanowito

przejaw ztej gospodarki lokalami. Jak uprzednio wskazano, ,zta gospodarka” nie
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powinna by¢ utozsamiana z ,gospodarkg nieoptymalng finansowo”, zwlaszcza gdy
postepowanie posiadacza samoistnego determinowane jest przepisami prawa.
Nie mozna takze poming¢, ze posiadacz samoistny bedgcy jednostkg samorzadu
terytorialnego nierzadko realizuje zobowigzania wynikajgce z umow najmu
zawartych przed komunalizacjg gruntu, gdy nieruchomo$¢ nalezata do Skarbu
Panstwa.

Po drugie, Sad Apelacyjny nie przedstawit takze analizy, z ktérej wynikatoby,
ze w okresie objetym zgdaniem pozwu budynki na nieruchomosciach nalezgcych
do powodow podlegatyby wytgczeniu z publicznej gospodarki lokalami. Budowanie
hipotez o mozliwosci pobierania przez powodow czynszow wolnorynkowych
musiatoby mie¢ oparcie co najmniej w przesledzeniu przez Sad prawdopodobne;j
sytuacji nieruchomosci poczgwszy od czaséw powojennych (zob. zwlaszcza wyroki
Sadu Najwyzszego z 23 pazdziernika 2014 r., | CSK 728/13, oraz z 4 grudnia
2015r., | CSK 1070/14), a takiego wywodu brak w motywach zaskarzonego
orzeczenia, mimo ze przypisanie posiadaczowi samoistnemu odpowiedzialnosci
w zakresie lucrum cessans wchodzitoby w rachube dopiero w razie wykazania
przez powodéw (art. 6 k.c.) faktu prowadzenia przez pozwanego ztej gospodarki
budynkami (lokalami).

Oczywiscie niezasadne okazaty sie natomiast oba zarzuty naruszenia
przepisow art. 118 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Podnoszgc te zarzuty, skarzgcy
dazyt do wskazania, ze dochodzone w sprawie roszczenia ulegly przedawnieniu,
gdyz miaty za przedmiot Swiadczenia okresowe, a ponadto byly zwigzane
z prowadzeniem przez powodow dziatalnosci gospodarczej. Temu ostatniemu
zarzutowi pozwany nie poswiecit jakiejkolwiek argumentacji. Z kolei co sie tyczy
pierwszego z zarzutéw, to wbrew stanowisku skarzgcego Sad Apelacyjny nie uznat,
ze dochodzone przez powoddéw roszczenia przedawniajg sie z uptywem 10 lat,
lecz z prawidtowo wytozonego art. 229 k.c. wywiodt, przytgczajgc sie w tym punkcie
do pogladu dominujgcego, ze wiasciciel w rocznym terminie przedawnienia
liczonym od dnia zwrotu rzeczy moze zgtosi¢ roszczenia z tytutu zwrotu wartoSci
pozytkbw naleznych mu za okres nieprzekraczajgcy maksymalnego terminu
przedawnienia, czyli dwczesnie 10 lat. Zapatrywania tego nie podwazyta skutecznie

argumentacja pozwanego odwotujgca sie do dawniejszego orzecznictwa
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dotyczgcego stosunkow miedzy wspotwiascicielami, a ponadto pomijajgca,
ze przedmiotem zadania pozwu byty nie tylko roszczenia o zwrot pobranych
pozytkow, lecz takze o zwrot wartosci pozytkow nieuzyskanych z powodu ziej

gospodarki.

Z uwagi na powyzsze na podstawie art. 398'° k.p.c. orzekl, jak w sentencji
wyroku.



