Sygn. akt Il CSK 124/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)

SSN Beata Janiszewska

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej S.

przeciwko Polskiemu Towarzystwu [...]

Oddziat im. (...) w S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 10 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 1 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Gmina Miejska S. w czterech pozwach skierowanych przeciwko Polskiemu
Towarzystwu [...] Oddziat im. (...) w S. wniosta 0 zasgdzenie na swojg rzecz
ostatecznie kwoty 266.666,56 zt (po 66.666,64 zt) z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia wytoczenia powddztw tytutem bezumownego korzystania z

rzeczy.

Sprawy prowadzone pod sygn. akt: IC [...]02/(...), IC [...]J07/(...), IC
[...]O6/(...), IC [...]J14/(...) zostaty potaczone do wspdlnego rozpoznana i
rozstrzygniecia pod sygn. | C [...]J02/(...). Postanowieniem z 24 marca 2015 r. Sad
Rejonowy w S. stwierdzit swojg niewtasciwos¢ i sprawe przekazat do rozpoznania

Sadowi Okregowemu w K.

Wyrokiem z 9 lutego 2017 r. Sad Okregowy w K. zasgdzit od pozwanego na
rzecz powddki kwote 225.008 zt z ustawowymi odsetkami od 28 pazdziernika 2014

r. do dnia zaptaty (pkt 1), a w pozostatej czesci powddztwo oddalit (pkt I1).

Wyrokiem z 1 grudnia 2017 r. Sgd Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sadu

Okregowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo w catoSci.

Sad drugiej instancji ustalit, Zze powddka jest wiascicielem nieruchomosci
gruntowej sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej o numerze [...]/2, potozonej w S.,
objetej ksiegg wieczystg nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy w S., na ktorej
wzniesiony jest zabytkowy obiekt turystyczny ,B.”. Obiekt B. i P. co najmniej od
1978 r. byt i jest przedmiotem dziatan pozwanego, w zakresie obstugi turystyki na
terenie S. i elementem catej, szerszej dziatalnosci gospodarczej na tym rynku,
zwigzanej z obstugg ruchu turystycznego. W latach 2011-2012 pozwany korzystat z
nieruchomosci na podstawie umowy najmu nr (...)/2011 z 3 stycznia 2011 r., ktéra
wygasta 31 grudnia 2012 r. Strony prowadzity jeszcze negocjacje co do
przedtuzenia stosunku najmu. Pozwany ztozyt oferte czynszu najmu, fgcznie za B.
oraz P., w kwocie 35.000 zt miesiecznie brutto, tj. 420 000 zt brutto rocznie. Dla
samej B. czynsz najmu ksztattowatby sie na poziomie 14.000 zt miesiecznie brutto.

Nastepnie, w toku prowadzonych rozmoéw, pozwany w pismie z 17 grudnia 2012 r.



wyrazit gotowos$c¢ uiszczania optaty w kwocie 500.000 zt rocznie tytutem czynszu za
uzytkowanie B. iP., jednak do przedtuzenia stosunku najmu ostatecznie nie

doszto.

Pozwany nie zwrdcit nieruchomosci wynajmujgcemu (nie zwrécit kluczy
do zabezpieczen bram i drzwi wejsciowych) i nadal z niej korzysta, w tym
z wzniesionego na niej obiektu ,B.”, poprzez zajmowanie jej, prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, pobieranie pozytkow i uzyskiwanie zyskow z tytutu

prowadzonej dziatalnosci turystyczne.

W dniu 2 stycznia 2013 r. powodka zawarta z (...) Centrum Kultury w S.

umowe uzyczenia obiektéw P. i B.

W dniu 16 maja 2013 r. Burmistrz Gminy S. wydat decyzje o nieodptatnosci i
niepobieraniu jakichkolwiek optat od turystow chcgcych zwiedzaé obiekty P. oraz B.
Pismo powotujgce sie na powyzszg decyzje, zostato wywieszone na szybie sklepu
z pamigtkami przy wejsciu do obiektéw, gdzie dotychczas sprzedawane byty bilety
wstepu. Niezaleznie od tego, pozwany w dalszym ciggu swiadczyt ustugi
turystyczne dla wycieczek, ktoérych uczestnicy byli oprowadzani przez jego

przewodnikow.

Pismem z 14 pazdziernika 2014 r. powodka wezwata pozwanego do zaptaty
kwoty 350.000 zt za okres od stycznia 2013 r. do wrzesnia 2014 r., z tytutu

bezumownego korzystania z obiektu B. Zgdanie to zostato zakwestionowane.

W sprawie prowadzonej przez Sad Rejonowy w S. (sygn. akt | Ns (...)),
pozwany wnidst o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci, na ktorej znajduje sie

B. Postanowieniem z 1 grudnia 2015 r. wniosek ten zostat oddalony.

Prawomocnym wyrokiem z 3 czerwca 2015 r. Sgd Rejonowy w S. nakazat

pozwanemu, aby opréznit i opuscit budowle ,B.” i wydat jg powddce.

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej wszczat z urzedu
postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji Wojewody (...) z 30
stycznia 2003 r., nr. (...), stwierdzajgcej nabycie w trybie art. 73 ustawy z 13
pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje

publiczng (Dz.U., Nr 133, poz. 872 ze zm.) przez powodke, z mocy prawa z dniem



1 stycznia 1999 r., prawa wiasnosci nieruchomosci zajetej pod ul. (...) w S., Obreb
(...), oznaczonej, jako dziafki nr[...]/1 o pow. 0, 0433 ha., nr [...]6/ 2 o pow. 0, 0082
ha. inr1[...]/ 3 0 pow. 0, 2112 ha. - w czesci dotyczacej dziatki nr [...]/2. Jednakze
decyzjg z 24 wrzesnia 2015 r. odmdwiono stwierdzenia niewaznosci wspomnianej

decyzji.

Postepowanie administracyjne ze skargi pozwanego o stwierdzenie
niezgodnosci z prawem uchwaty nr (...)/99 Rady Miasta S. z 2 grudnia 1999 r. w
sprawie uzytkowania przez pozwanego, toczgce sie przed Wojewodzkim Sgdem
Administracyjnym w [...]., zostato prawomocnie zakonczone. Postanowieniem WSA

z 31 pazdziernika 2014 r. (sygn. akt: Il SAB/Ke (...)) skarga ta zostata odrzucona.

Sad Apelacyjny wskazat, ze powddka domagata sie zasgdzenia od
pozwanego naleznosci wynikajgcej z korzystania z nieruchomosci, w sytuacji
nieposiadania przez niego tytutu prawnego i pobierania pozytkow, tudziez
uzyskiwania znacznych zyskow w zwigzku z prowadzong dziatalnos$cig turystyczna.
Powddka twierdzita, ze przystuguje jej prawo do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy, w zakresie tego, co uzyskatby wtasciciel, gdyby jg wynajat, wydzierzawit
lub oddat do optatnego korzystania na podstawie innego zobowigzania. Jednakze
sama wskazata, ze 2 stycznia 2013 r. (zatem tuz po wygasnieciu umowy najmu ze
strong pozwang), zawarta z (...) Centrum Kultury w S. umowe uzyczenia obiektow
P. i B. Nadto Sad Okregowy, zgodnie z intencjg powddki, ustalit, ze 16 maja 2013
r., fj. w czasie obowigzywania umowy uzyczenia, Burmistrz Gminy S. wydat decyzje
o nieodptatno$ci i niepobieraniu jakichkolwiek optat od turystéw chcacych zwiedzac
obiekty P. oraz B., za$ pismo powotujgce sie na powyzszg decyzje zostato
wywieszone na szybie sklepu z pamigtkami przy wejsciu do obiektow, gdzie

dotychczas sprzedawane byly bilety wstepu.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze wspomniana umowa uzyczenia, zawarta
na okres jednego roku, przewidywata w szczegdlnosci zobowigzanie biorgcego
nieruchomos$¢ w uzyczenie utrzymania przedmiotu uzyczenia w petnej sprawnosci
technicznej i sanitarnej, utrzymywania porzadku i czystosci terendéw przylegtych

oraz udostepnienia ich zwiedzajgcym w ciggtu catego roku. Nadto umowa zawierata



jeszcze wiele szczegotowych postanowien dotyczgcych praw i obowigzkow kazdej

strony.

Sad Apelacyjny wskazat, ze wczesniej, bo w pisSmie z 17 grudnia 2012 r.,
powoddka zrezygnowata z mozliwosci kontynuowania najmu pozwanemu B. i P. na
nowych warunkach finansowych. Okolicznoscig niesporng byto to, ze pozwany
proponowat wynajem w/w obiektéw za kwote 500.000 zt rocznie, co nie uzyskato

akceptacji powodki.

Sad drugiej instancji stwierdzit, ze dochodzone przez powddke roszczenie
nie ma charakteru abstrakcyjnego i powinno znalez¢ uzasadnienie w konkretnych,
udowodnionych okolicznosciach sprawy. Pretensja moze znalez¢ uzasadnienie,
jezeli zostanie wykazana szkoda w rozumieniu art. 361 k.c. i podstawy jej ustalania.
Tymczasem powoddka, choé roszczenia bynajmniej nie wywodzi z faktu braku
mozliwosci wynajecia przedmiotu sporu, przyznajgc zamiar nieprzedtuzenia
z pozwanym umowy najmu i w gruncie rzeczy oddanie przedmiotowej
nieruchomosci w uzyczenie, twierdzi, ze podstawg do ustalenia wartosci kwoty
dochodzonej w sprawie jest oferta ztozona przez pozwanego, opiewajgca na roczny

czynsz najmu w wysokosci 500.000 zt.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zgtoszone w sprawie roszczenie, w kazdym
wariancie, musiato zosta¢ ocenione jako bezzasadne, poniewaz nie zostato oparte
na mozliwej do zaakceptowania podstawie faktycznej. Z pewnoscig wysokosc
dochodzonego roszczenia nie mogta zostaé okreslona na podstawie oferty

pozwanego, dotyczgcej zamiaru wynajmu nieruchomosci.

Sad drugiej instancji zwrdcit uwage, ze Burmistrz S. wydat decyzje o
nieodptatnosci i niepobieraniu jakichkolwiek optat od turystow, chcgcych zwiedzacé
obiekty P. oraz B.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyta skargg kasacyjng powoédka, zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego, tj.: art. 224 k.c. i nast. w zwigzku z art.
361 k.c., przez uznanie, ze pretensja powodki moze znalez¢ uzasadnienie, jezeli

zostanie wykazana szkoda w rozumieniu art. 361 k.c.;



2. naruszenie prawa materialnego, tj.: art. 471 k.c. w zwigzku z art. 361 k.c.,
przez uznanie, ze nieprzyjeta przez powddke oferta czynszu najmu (500 000 zt
rocznie), ztozona przez pozwanego w grudniu 2012 r., nie moze by¢ podstawg

ustalenia wartosci kwoty dochodzonej w sprawie;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 6 k.c. przez przyjecie, ze zawarcie
rocznej umowy uzyczenia, ktora w istocie nie zostata zrealizowana, powinno
skutkowa¢ dochodzeniem pretensji z 2013 i 2014 r., w oparciu o uprzedni zamiar
powodki - "zaniechanie wynajmowania nieruchomosci | przeznaczenia jej

w oddanie do uzyczenia”;

4. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 232 k.p.c. przez uznanie,

ze Sad pierwszej instancji nie mogt z urzedu dopusci¢ dowodu z opinii biegtego;

5. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez
niedokonanie, przez Sad drugiej instancji, wszechstronnej analizy catego materiatu
dowodowego, zgromadzonego w przedmiotowej sprawie, w szczegdlnosci przez
pominiecie przy wydawaniu wyroku faktu, ze umowa uzyczenia z 2 stycznia 2013 r.
nie zostata zrealizowana ze wzgledu na odmowe zwrotu przez pozwanego
przedmiotu najmu, co odzwierciedla postepowanie dowodowe, przeprowadzone
przez Sad pierwszej instancji oraz pominigecie ustalonych faktéw - umowa byta

zawarta na rok, a zgdanie pozwu obejmowato okres przekraczajgcy jeden rok;

6. naruszenie przepisow postepowania, tji. art. 386 § 1 k.p.c. przez
uwzglednienie przez Sagd odwotawczy apelacji pozwanego i orzeczenie co do istoty
sprawy, mimo iz catoksztatt materiatu dowodowego, zgromadzonego w sprawie
przez Sad Okregowy, nie pozwalat na oddalenie powddztwa ze wzgledu na
udowodniong pretensje powodki;

7. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 321 § 1 k.p.c. przez

orzeczenie poza granicami zgdania, sformutowanymi przez powédke w pozwie;

8. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. przez
sporzadzenie przez Sad Apelacyjny uzasadnienia zaskarzonego wyroku w sposoéb
uniemozliwiajgcy skuteczng kontrole kasacyjng zawartych w nim tez, jak réwniez
skutkujgcy przyjeciem btednej, subiektywnej i jednostronnej oceny materiatu

dowodowego, zgromadzonego w przedmiotowej sprawie, a sprowadzajgcej sie



w konsekwencji do uwzglednienia apelacji pozwanego i zmiany wyroku Sadu

pierwszej instancji, przez oddalenie powodztwa.

We wnioskach skargi kasacyjnej powddka domagata sie uchylenia
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania,
ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i rozstrzygniecia sprawy co do istoty,
a w kazdym przypadku, zasgdzenia od pozwanego na jej rzecz kosztéw

postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Powoddka jednoznacznie domagata sie, w potgczonych sprawach,
zasgdzenia od pozwanego odpowiednich kwot tytutem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy. Z koncem roku 2012 ustat tgczgcy strony
stosunek najmu. Przedmiot umowy, tj. nieruchomos¢ zabudowana B., nie zostat
zwrocony powddce po wygasnieciu umowy. Pozwany, zardwno w trakcie trwania
umowy najmu, jak i po jej zakonczeniu, byt posiadaczem zaleznym w rozumieniu
art. 336 k.c. Roznica polegata na tym, ze po ustaniu stosunku najmu jego wtadztwo
nad rzeczg, uzyskato status bezprawnego posiadania zaleznego. Z kolei powodka -
co zostatlo w sprawie bezspornie wykazane — jest wiascicielem przedmiotowej
nieruchomosci. W rezultacie w zakresie wzajemnych rozliczen pomiedzy stronami
zastosowanie znajdg przepisy dotyczgce tzw. roszczen uzupetniajgcych i roszczen

o zwrot naktadéw, zawarte w art. 224-230 k.c.

Powddka wywodzita swoje zgdanie z faktu korzystania przez pozwanego
z jej wlasnosci bez podstawy prawnej i domagata sie wynagrodzenia z tego tytutu.
Podstawe prawng dochodzonych roszczen stanowity zatem art. 225 w zw. z art.
224 § 2 w zw. z art. 230 k.c.

W okolicznosciach sprawy powinno by¢ bezsporne, ze po wygasnieciu
stosunku najmu pozwany stat sie posiadaczem zaleznym w ziej wierze.
Zakonczenie tego stosunku oraz prowadzone przez strony negocjacje w kwestii
zawarcia kolejnej umowy, jednoznacznie $wiadczg o wiedzy pozwanego o tym,
ze do przedmiotowej nieruchomosci nie przystugiwat mu jakikolwiek tytut prawny.

W rezultacie powddka, co do zasady, miata podstawe do domagania sie od niego



wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, o czym stanowig art. 225 w zw. z art.
224 § 2 k.c.

Od razu nalezy mocno zaakcentowaé, ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy, pomimo niekiedy mylnej kwalifikacji, nie jest odszkodowaniem.
W nauce prawa podkresla sie, ze nie jest ono odszkodowaniem, lecz zaptatg za
korzystanie z rzeczy, ktérg posiadacz musiatby uisci¢ wiascicielowi, gdyby jego
posiadanie oparte bylo na istniejgcej podstawie prawnej. Inaczej ujmujac,
przedmiotowe wynagrodzenie jest odpowiednikiem tego, co uzyskatby wiasciciel,
gdyby oddat rzecz w odpfatne korzystanie na podstawie waznego stosunku

prawnego.

W judykaturze dodaje sie, ze wysokos¢ wynagrodzenia, o ktérym mowa
wart. 224 § 2 k.c., powinna odpowiada¢ stawkom za korzystanie z rzeczy
okreslonego rodzaju, biorgc pod uwage ceny wystepujgce na rynku (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 4 lipca 2012 r., | CSK 641/11, niepubl.). W doktrynie trafnie
wskazuje sie, ze wysokos¢ wynagrodzenia nie zalezy od tego, czy witasciciel
w rzeczywistosci ponidst jakgkolwiek szkode, a posiadacz uzyskat jakgs korzysc,
a takze od tego, czy posiadacz efektywnie korzystat z rzeczy. Sad Najwyzszy
podkreslit, ze na podstawie art. 224 § 2 i art. 225 k.c. wynagrodzenie za korzystanie
w ztej wierze z nieruchomosci obejmuje zaréwno grunt, jak i budynki, budowle
i inne urzgdzenia, ktére znajdowaty sie na gruncie w chwili objecia ich w posiadanie
przez zobowigzanego, niezaleznie od tego, czy zobowigzany z nich korzystat, jezeli
obiektywnie oceniajgc, nadawaty sie do wykorzystania i przedstawiaty okreslong
wartos¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 14 listopada 2012 r., Il CSK 188/12,
niepubl.).

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze wynagrodzenie takie powinno swag
wysokoscig odpowiadaé dochodowi, jaki witasciciel mogtby uzyska¢ na podstawie
waznego stosunku prawnego, np. umowy najmu czy dzierzawy. Czynsz taki jest
ustalany wtedy co do zasady wedtug cen panujgcych w danym okresie na danym
terenie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 4 lipca 2012 r., | CSK 641/11, niepubl.).



W sprawach o roszczenia przewidziane w art. 224 i 225 k.c. moze mie¢
zastosowanie art. 322 k.p.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 4 lipca 2012 r., | CSK
669/11, OSNC 2013, nr 3, poz. 38).

W literaturze i orzecznictwie wyrazany jest poglad, ze wynagrodzenie za
korzystanie obejmuje caty okres, przez ktory posiadacz korzystat z rzeczy od
powstania roszczenia i nie stanowi ono swiadczenia okresowego, ale narasta
w okresie dalszego posiadania. Nie moze by¢ ono dochodzone na przysziosc
(por. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z 7 sierpnia 2014 r., Il CSK 573/13,
OSNC 2015, nr 7-8, poz. 90).

Powyzsza, powszechna charakterystyka byta niezbedna, aby unaocznic, ze
btedny byt poglad Sadu drugiej instancji, odwotujgcy sie do art. 361 Kk.c.
Niezasadnie réwniez wykorzystano fakt zawarcia umowy uzyczenia przez powoédke
z innym podmiotem prawa. Okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia dla moznosci
dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Nadto Sgd ad quem
pomingt istotny fakt, a mianowicie, ze umowa uzyczenia zaliczana jest do
zobowigzan realnych, czyli do powstania stosunku uzyczenia konieczne jest nie
tylko ztozenie oswiadczen woli, ale takze wydanie rzeczy biorgcemu. Tymczasem
przedmiotowa nieruchomo$¢, mimo wygasniecia stosunku najmu, pozostawata

w dalszej dyspozycji pozwanego.

W rezultacie trafne okazaly sie zarzuty naruszenia prawa materialnego i ich
uwzglednienie dawato juz wystarczajgcg podstawe do uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. Btedna wyktadnia art.
225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zakresie roszczenia uzupetniajgcego w postaci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, pociggneta za sobg powstanie
okreslonych wadliwoéci postepowania dowodowego, czego efektem byto
poczynienie ustalen faktycznych, ktére nie dawaty mozliwosci dokonania
prawidtowej subsumpcji. Jednakze ocena ewentualnych uchybien prawa
procesowego z uwzglednieniem warunku ich wptywu na tres¢ wydanego
orzeczenia, bytaby przedwczesna, poniewaz wynikaly one z btednie
zrekonstruowanej normy prawnej, stanowigcej, najpierw abstrakcyjny, a nastepnie

skonkretyzowany, punkt odniesienia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.
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W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398° § 1
k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c.


https://sip.lex.pl/#/document/16786199?unitId=art(398(15))par(1)&cm=DOCUMENT

