Sygn. akt Il CSK 203/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "K."

w K.

przeciwko J.S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 13 marca 2015r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 stycznia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Spoétdzielnia Mieszkaniowa K. domagata sie od J. S. zaptaty kwoty
141 576,10 zt wraz z ustawowymi odsetkami za korzystanie przez pozwanego
wbrew obowigzkowi jej wydania z pawilonu potozonego na czesci dziatki nr 198/15
(ha 67 m?) w K. przy ul. W. 12 w okresie od maja 2006 r. do marca 2009 r.
Wyrokiem z dnia 26 sierpnia 2009 r. Sgd Okregowy w K. oddalit powédztwo. W
wyniku apelacji powodki, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 18 grudnia 2009 r. uchylit
zaskarzony wyrok i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania. Wyrazit poglad,

ze podstawg materialng powddztwa w sprawie moze byc¢ art. 705 k.c. i art. 471 k.c.

W pismie procesowym z dnia 30 marca 2012 r. Spoétdzielnia rozszerzyta
powodztwo do kwoty 200 943,60 zt; podniosta, ze w pozwie roszczenie dotyczyto
okresu od maja 2006 r. do marca 2009 r., natomiast obecnie dochodzi takze
Swiadczenia za dalszy okres - od kwietnia 2009 r. do czerwca 2010 r.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2013 r. zasgdzit od
pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 176 612 zt z ustawowymi odsetkami
od kwot: 117 162 zt od dnia 6 maja 2009 r. do dnia zaptaty i od 59 450 zt od dnia
3 kwietnia 2012 r. do dnia zapfaty; oddalit powodztwo w pozostatej czesci i orzekt
o kosztach postepowania. W uzasadnieniu nie rozgraniczyt ustalen od rozwazan,
mieszajgc fakty z ich oceng prawng, przez co motywy tego orzeczenia sg nie tylko

niespojne, lecz takze niejasne.

Stwierdzit, ze nawigzanie stosunku pomiedzy czionkiem J. S. a Zwigzkowg
Spotdzielnig Mieszkaniowg nastgpito w 1987 r. W tym czasie osoby prawne bedace
jednostkami gospodarki uspotecznionej nie mogly rozporzgdza¢ na podstawie
czynno$ci cywilnoprawnych sktadnikami swojego majatku na rzecz oséb fizycznych.
Uposazanie powstajgcych spétdzielni mieszkaniowych, nastepowato na mocy
decyzji administracyjnych wydawanych w oparciu o unormowania ustawy z dnia 14
lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz.U. z
1969 r., Nr 22, poz. 159, dalej: ,u.g.t.”) majgcych doprowadzi¢ po zakonczeniu

inwestycji do powstania prawa uzytkowania wieczystego terenéw oddanych pod



zabudowe mieszkaniowg (art. 3 ust. 3, art.10 ust. 1, art. 2 ust. 1 - 3, art. 20 ust. 11 2
u.g.t.).

Tereny na jakich zrealizowano zabudowe osiedla K., w granicach ktorego
znajduje sie objety sporem obiekt handlowy przy ul. W., zostaly przekazane
decyzjami Miejskiego Zarzgdu Gospodarki Terenami w K. z dnia 20 grudnia 1980 r.
i z dnia 24 listopada 1982 r. Decyzje te nie wywotywaty skutku w postaci powstania
prawa uzytkowania wieczystego. Na ich podstawie nastgpito oddanie terenéw w
uzytkowanie, ktore uprawniato do korzystania z gruntdw z wylgczeniem innych
0sOb, zgodnie z przeznaczeniem wynikajgcym z planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 5 u.g.t.). Wyrazit poglad, ze takiej tresci uprawnienia,
jakkolwiek nie stanowity praw rzeczowych, to weszty w sktad przedsiebiorstwa, jako
stan faktyczny potwierdzony dokumentami urzedowymi, odpowiadajgcy kategorii
posiadania samoistnego zgodnego ze stanem prawnym uregulowanego w art. 336
k.c. Teren na jakim posadowiony jest pawilon handlowy i wokot pawilonu stanowi
tylko czes¢ z tych gruntéw, ktéra po zmianach ustrojowych stata sie wtasnoscig
Gminy K., natomiast dziatka o aktualnym nr 198/15, zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste ujawnione w ksiedze wieczystej na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej K. w
K.

W 1987 r. w zwigzku z dopuszczeniem mozliwosci prowadzenia
indywidualnej  dziatalnoSci  gospodarczej przez  czionkdw  spotdzielni
mieszkaniowych na rzecz mieszkancow osiedli doszto do uzgodnienia pomiedzy
cztonkiem J.S., a Spoidzielnig budowy pawilonu ustugowego przy ulicy W., co
zostato potwierdzone dokumentem nazwanym wstepng umowg dzierzawy. Wyrazit
poglad, ze wbrew przekonaniu stron o tym, iz nawigzaty dzierzawe w rozumieniu
umowy kodeksowej, taki stosunek prawny w rzeczywistosci nie zaistniat. Jak
wynika z tego dokumentu, Zwigzkowa Spétdzielnia oddata J. S. powierzchnie 100
m? z terenu posiadanego przez nig na mocy wymienionych decyzii
administracyjnych, potozong pomiedzy budynkami mieszkalnymi przy ul. W. 6 i 12,
Z przeznaczeniem pod budowe kiosku branzy ,mata gastronomia" za miesieczng
odptatnoscig 50 zt za 1 m? gruntu. Po rozpoczeciu dziatalnosci ustugowej w branzy,
o jakiej miata ostatecznie decydowac¢ spoétdzielnia, kierujgc sie potrzebami

mieszkancéw, umowa miala by¢é zawarta na 15 lat z mozliwoscig jej



wczesniejszego rozwigzania, z tym ze w przypadku wczesniejszego rozwigzania za
zwrotem kosztdw poniesionych na budowe pomniejszonych o zuzycie obiektu przez

okres eksploatacji przez pozwanego.

Zdaniem Sadu Okregowego, czasowe oddanie terenu w celu zrealizowania
na nim inwestycji budowlanej byto sprzeczne z naturg dzierzawy (najmu).
Wznoszgcy obiekt trwale z gruntem zwigzany dziata bowiem, nie dla swojej
korzysci, lecz dla korzysci wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
dokonujgc tg drogg na jego rzecz przysporzenia. Obydwie strony dziataty
z zatozeniem, ze Zwigzkowa Spotdzielnia Mieszkaniowa, ktéra po zakonczeniu
budowy osiedla K. miata sta¢ sie uzytkownikiem wieczystym, zostanie wiascicielem
pawilonu. Jego zdaniem, to nie Spoétdzielnia zaciggneta zobowigzanie wobec
pozwanego, lecz J. S. jako cztonek spoétdzielni mieszkaniowej, a zatem réwniez w
sensie ekonomicznym ,wiasciciel" majgtku spoétdzielni, przyjgt na siebie role
inwestora w zamian za umozliwienie mu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, za
niewielkg, gdyz odniesiong tylko do powierzchni gruntu odptatnoscig. Zyski z
dziatalnosci gospodarczej na przestrzeni 15 lat miaty skompensowaé pozwanemu
koszty budowy. Wyrazit poglad, ze wymieniony stosunek, nawigzany w ramach
relacji wewnatrzspotdzielczych, nie stanowit skutecznego wezta obligacyjnego,
Zwazywszy na jego sprzecznosSC z obowigzujgcymi wtedy normami prawa
cywilnego.

Jako okolicznos¢ niesporng uznat, ze pozwany doprowadzit do wybudowania
obiektu handlowego. Budynek oddany do uzytku na podstawie decyzji
administracyjnej z dnia 22 grudnia 1989 r. zostat posadowiony na dziatkach nr
198/15, 39/5 i 41/5 stanowigcych funkcjonalng cato$é¢; teren o powierzchni okoto
100,8 m? zostat zajety pod pawilon ustugowy, a teren o powierzchni okoto 103,64
mZ. przed tym pawilonem zostat zajety pod ogrédek, drogi i chodniki.

Sad Okregowy wyrazit poglad, ze nowelizacja kodeksu cywilnego, ktéra
weszta w zycie dnia 1 pazdziernika 1990 r. umozliwita oddanie do korzystania na
podstawie umowy cywilnoprawe] sktadnikdw przedsiebiorstwa. Wraz z wejsciem
w zycie tej noweli przedmiotem obrotu stat sie zatem pawilon wraz z ogrédkiem,

drogami i chodnikami. Wobec nieprzyznania Zwigzkowej Spoétdzielni Mieszkaniowej



prawa wieczystego uzytkowania do dziatek 39/5 i 41/5 urzadzenia te nie staty sie
odrebng nieruchomoscig, pozostajgc czescig sktadowg gruntu bedgcego
wiasnoscig Gminy K. Gmina nie przejeta jednak wiadania nad tym obiektem. J. S.,
doprowadzit do zawarcia pomiedzy nim, a Gming umowy dzierzawy dziatek gruntu
nr 39/5 i 41/5. Wskazat, ze przeniesienie posiadania samoistnego nastepuje przez
wydanie rzeczy osobie uprawnionej lub w ten sposob, ze dotychczasowy
posiadacz samoistny zachowa rzecz w swoim wiadaniu jako posiadacz zalezny
albo dzierzyciel na podstawie dokonanego przez strony zdarzenia prawnego (art.

3481349 k.c.), a do tych czynnosci nie doszto.

Jego zdaniem, dowody nie doprowadzity do wyjasnienia sposobu
korzystania z pawilonu w okresie, od oddania go do uzytkowania do dnia 2 stycznia
1992 r., kiedy to pomiedzy Zwigzkowg Spotdzielnig Mieszkaniows, a J. S. doszto do
zawarcia dzierzawy gruntu na okres pietnastu lat, w wykonaniu stosunku
nawigzanego dnia 15 wrzesnia 1987 r. Wyrazit watpliwos¢, czy stosunek ten,
wobec rzeczywistego zamiaru stron kontynuowania uzgodnieh wynikajgcych z
relacji wewnatrzspétdzielczych i wobec braku cech ekwiwalentnosci swiadczenia
pozwanego uzgodnionego jedynie za korzystanie z gruntu, jest ,umowag
cywilnoprawng”. Ostatecznie jednak za Sgdem drugiej instanc;ji przyjat, iz doszto do

zawarcia umowy dzierzawy.

Podkreslit, ze pozwany, ktéry nadal posiada obiekt, odmawiajgc jego
wydania, korzystat z niego przez 15 lat poczgwszy od stycznia 1992 r.
Jego zdaniem, jest to rownoznaczne z nalezytym wykonaniem umowy przez
Zwigzkowg Spétdzielnie Mieszkaniowa, a nastepnie utworzong w wyniku podziatu
powodowg Spotdzielnie K. Zauwazyt, ze wprawdzie pozwany nie uznawat powodki
za nastepce prawnego w zakresie dziatek na jakich posadowiony jest obiekt i
przylegajgcy do niego teren, jednakze biorgc pod uwage, iz prawo spoétdzielcze nie
przewiduje mozliwosci podniesienia zarzutu procesowego nieprawidtowosSci
prawomocnych uchwat zgromadzen Spoétdzielni, zarzut ten ocenit jako
bezpodstawny. Wskazat takze, ze nie budzi watpliwosci, iz pozwany przez okres
pietnastu lat uiszczat optaty za grunt. Zatem, umowa zostata wykonana nalezycie
rowniez przez J. S., jednakze po uptywie pietnastu lat wygasta. Obydwie strony byty

co prawda zainteresowane dzierzawg, ale na odmiennych warunkach. Spétdzielnia



K. chciata wynegocjowac czynsz, nie tylko za grunt, ale rowniez za pawilon, na co

nie godzit sie pozwany.

Stwierdzit, Zze wobec braku porozumienia, a nadto ze wzgledu
na niedopuszczalnos¢ w zmienionym stanie prawnym  kontynuowania
dotychczasowych relacji, korzystanie przez pozwanego z pawilonu nalezgcego do
Spétdzielni K. w okresie od 2006 r. jest bezprawne, a w Swietle wigzgcej oceny
Sadu Apelacyjnego stanowi naruszenie obowigzku okreslonego w art. 705 k.c.
polegajgcego na niewykonaniu powinnosci zwrotu rzeczy dzierzawionej. Wskazat,
ze roszczenie strony powodowej znajduje podstawe prawng w art. 471 k.c., jak
réwniez w art. 476 k.c. Odwotujgc sie do opinii biegtego stwierdzit, Ze naleznosc
jakg wydzierzawiajgcy powinien zaptaci¢, wraz z podatkiem VAT, za dochodzony
okres wynosi tgcznie 191 106 zt. Majgc na uwadze, ze pozwany uiscit kwote 14
494,40 zt zasgdzit na rzecz Spétdzielni réoznice w wysokosci 176 612 zt. Odsetki za
opdznienie uwzglednit od daty wezwania do zaptaty, czyli od chwili wystgpienia z

pozwem i od daty rozszerzenia powddztwa.

Na skutek apelacji pozwanego Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 28 stycznia
2014 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powodztwo oddalit i orzekt o

kosztach postepowania.

Stwierdzit, ze strony fgczyta umowa dzierzawy, ktéra wygasta z dniem
2 stycznia 2006 r., co byto przedmiotem prowadzonego przez strony procesu przed
Sadem Rejonowym w K. w sprawie [...]. Zaakcentowat, ze powoddka swoje
roszczenie wigzata konsekwentnie z powierzchnig gruntu oraz pawilonu w czesci, w
jakiej znajduje sie on wytgcznie na dziatce nr 198/15 bedacej w jej uzytkowaniu
wieczystym. Podkreslit, Ze pomiedzy stronami bezsporne byto, iz pozwany wznidst
pawilon na trzech dziatkach gruntowych o nr 39/5, 198/15 oraz 41/5, z ktérych tylko
dziatka 198/15 zostata oddana w uzytkowanie wieczyste poprzednika prawnego
powodowej spotdzielni. Pismem z dnia 24 marca 2006 r. pozwany zostat wezwany

do opuszczenia tego pawilonu oraz terenu wokot niego.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, umowa z dnia 2 stycznia 1992 r. nie okreslata
skutkdw wygasniecia tego stosunku prawnego. Jej § 10 w ust. 1 zawiera ustalenia

dotyczace rozwigzania umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, co majgc



na uwadze systematyke tej umowy odnosi sie do przyczyn wskazanych w § 9
umowy. Natomiast ust. 2 tego postanowienia zawiera stwierdzenie, ze z chwilg
wygasniecia umowy, w razie braku wniosku o jej przediuzenie, dzierzawcy nie
przystuguje prawo zwrotu kosztdw wzniesionego obiektu, co w sprawie nie miato

miejsca, gdyz pozwany zwrocit sie do spotdzielni o przedtuzenie umowy.

Whbrew twierdzeniom pozwanego ocenit, ze Spétdzielnia Mieszkaniowa K. w
K. posiada legitymacje procesowg. Przyjgt, ze zgodnie z treScig zapiséw w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci, spotdzielnia ta wpisana jest
jako uzytkownik wieczysty. Tym samym, zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707)
zastosowanie znajduje tu domniemanie zawarte w tym unormowaniu, tj. ze prawo

jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Rozwazajgc zasadnos$¢ roszczenia podnidst, ze zgodnie z art. 705 k.c.
wydanie przedmiotu dzierzawy, dotyczyto terenu (gruntu). Skoro pozwany zajmuje
obecnie grunt znajdujgcy sie w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni, to ma ona
prawo domaga¢ sie odszkodowania za jego bezumowne uzytkowanie
obejmujgcego korzys¢, jakg mogtaby otrzymacé, gdyby rzecz zwrécono w terminie.
Podzielit stanowisko powddki, ze pozwany korzysta z 67 m? powierzchni dziatki
nr 198/15 zajetej pod pawilon oraz 61 m? zajetej pod ogrédek, droge i chodniki
(twierdzenia zawarte w pozwie). Pozwany korzysta wiec bez tytutu prawnego z 128
m? powierzchni, za ktdrg powinien uiécié odszkodowanie réwne utraconym

korzysciom, jakie spotdzielnia uzyskataby gdyby mogta dysponowac tym gruntem.

Odwotujgc sie do opinii biegtego wskazat, ze odszkodowanie tylko za grunt
za okres od maja 2006 r. do grudnia 2007 r. powinno wynies¢ tgcznie 7 094,60 zi,
a za okres od stycznia 2008 r. do marca 2009 r. powinno wyniesS¢ tgcznie
kwote 4 095,64 zt. Odszkodowanie z kolei za okres od kwietnia 2009 r. do czerwca
2010 r. powinno wynies¢ fgcznie 4 164,30 zt. W rezultacie uznat, ze w okresie
dochodzonym pozwem pozwany powinien wptaci¢ na rzecz strony powodowe;j
kwote 15 354,54 zt (suma kwot: 7094,60+4095,64+4164,30). Tymczasem stwierdzit,

ze za ten okres pozwany uiscit powddce kwote wyzszg bo 22 013,40 zt.



Za niezasadne uznat natomiast Zgdanie spétdzielni zasgdzenia kwoty
pienieznej od pozwanego z tytutu zajmowania powierzchni pawilonu handlowego
(niezaleznie od tego, czy w catosci lub w czesci). Podniést, ze Spétdzielnia
musiataby wykaza¢ tytut prawny do wiadania budynkiem, co powodowatoby
ustalenie, iz pozwany zajmuje ten pawilon bez tytutu prawnego, tj. ze posiadataby

ona skuteczne roszczenie o zaptate.

Wskazat, ze wybudowany przez pozwanego pawilon stanowi zorganizowang
catosC i nie jest wydzielony Scianami. Budynek trwale zwigzany z gruntem
w zasadzie jest jego czescig sktadowg i nie moze by¢ odrebnym od niego
przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych chyba, ze ustawa stanowi inaczej
(art. 47 § 1 i art. 48 k.c.). Jeden z takich wyjatkdw przewidujg przepisy
0 uzytkowaniu wieczystym. Kodeks cywilny (art. 235) nadat prawu wieczystego
uzytkowania gruntu charakter nadrzedny w stosunku do prawa wtasnosci budynkéw
i innych urzgdzenh posadowionych na tym gruncie; oznacza to, ze prawem gtdwnym
jest prawo wieczystego uzytkowania, a prawem zwigzanym (podrzednym) jest
prawo wiasnosci budynkéw. Uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze byc¢
przedmiotem obrotu prawnego, odrebnym od prawa wilasnosci budynkéw
wzniesionych na tym gruncie, i odwrotnie, prawo wtasnosci nie moze byc¢
przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od prawa uzytkowania wieczystego.
Artykut 31 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U z 2014 r. poz. 518) stanowi, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng sprzedazg
potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen, bgdz nieodptatnym
przeniesieniem ich wtasnosci. W zwigzku z tym uznat, ze kluczowe znaczenie,
zaréwno dla rozstrzygniecia sprawy, jak i oceny zasadnosci zgdania pozwu, ma
kwestia rozumienia pojecia "budynek", wystepujgcego w wymienionych przepisach

dotyczacych uzytkowania wieczystego.

Podkreslit, ze w pismiennictwie przyjmuje sie, iz pojecie "budynek",
wystepujgce np. w art. 46 § 1 i art. 151 k.c., odnosi sie do budynkéw w rozumieniu
przepisow prawa budowlanego. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r., Nr 207, poz. 2016 ze zm.) okresla budynek jako

"obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni



za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach" (art. 3 pkt 2),
za$ przez obiekt budowlany rozumie: budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami
technicznymi, budowle stanowigcg catosc techniczno-uzytkowg wraz z instalacjami
I urzadzeniami, obiekt matej architektury (art. 3 pkt 1). Z uregulowan tych
wyprowadzit wniosek, ze budynek to nie tylko obiekt "wolnostojgcy"”, stanowigcy
jedng "bryte", ale takze "czesc¢" jednego budynku, odpowiadajgca wymienionym
kryteriom z Prawa budowlanego. Za czes¢ budynku moze by¢é uznana takze

nieruchomos$¢ lokalowa.

Podnidst, ze w judykaturze dotyczgcej spraw o dziat spadku oraz
0 zniesienie wspotwtasnosci przyjeto, ze dopuszczalny jest podziat budynku wedtug
ptaszczyzn pionowych wraz z gruntem, jezeli w wyniku tego powstajg odrebne
budynki. W tym wypadku linia podziatu musi przebiega¢ wedtug ptaszczyzny, ktérg
stanowi Sciana wyraznie dzielgca budynek na dwa odrebne budynki, przy czym
moze to by¢ Sciana juz istniejgca lub wykonana w tym celu. O odrebnosci
powstatych z podziatu budynkéw mdéwi¢ mozna wowczas, jezeli tworzg one
zamknietg w sobie funkcjonalng cato$¢ Ilub, gdy uzasadnione interesy
wiascicieli wtym zakresie gwarantuje ustanowienie odpowiednich stuzebnosci.
(por. np. uchwata catej Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1969 r.,
Il CZP 12/69, OSN 1970, nr 3, poz. 39, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
13 maja 1966 r., Ill CR 103/66 OSPIKA 1967, nr 5, poz. 110, z dnia 5 stycznia
1970r., | CR 5/71 LEX nr 6643 i z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1525/00,

LEX nr 52541 oraz powotane w nich dalsze orzeczenia).

Wyrazit poglad, ze zasady te majg zastosowanie réwniez do podziatu
budynku w celu stworzenia mozliwosci zbycia jego czesci w umowie oddania gruntu
w wieczyste uzytkowanie. W zwigzku z tym przyjat, ze powddka nie jest w stanie
wykazaé wtasnosci czesci pawilonu, za ktéry odszkodowania sie domaga. Budynek
ten stoi co prawda na dziatce, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest spoétdzielnia,
lecz réwniez jest posadowiony na dwoéch pozostatych dziatkach, bedgcych
wilasnoscia Gminy K. (bedacej wiascicielem rowniez dziatki 198/15).
Gdyby pawilon stat w catosci na dziatce 198/15, to niewatpliwie statby sie
wiasnoscig uzytkownika wieczystego i spoétdzielni przystugiwatoby - co do zasady -

zgdanie wydania przedmiotu dzierzawy (art. 705 k.c.) oraz pawilonu. W przypadku
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nie zastosowania sie do zgdania wydania przedmiotu dzierzawy oraz pawilonu,

spotdzielnia mogtaby kierowac z tego tytutu roszczenia przeciwko pozwanemu.

Wskazat, ze pawilon jest czescig sktadowg nieruchomosci o réznym stanie
prawnym lecz niewatpliwie wszystkie dziatki gruntu stanowig wiasnos¢ Gminy K.
Dodat, ze strona powodowa btednie powotuje sie na ,przesgdzenie
odpowiedzialnosci pozwanego" w tym zakresie, ktére ma wynika¢ z wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 18 grudnia 2009 r. cho¢ potwierdzit, iz przeprowadzone
ponownie postepowanie dowodowe wykazato, ze pozwany nie wykonat swojego
obowigzku zwrotu przedmiotu dzierzawy (gruntu) oraz takze to, ze nie legitymuje
sie zadnym prawem do korzystania z pawilonu znajdujgcego sie na czesci dziatki
198/15.

Reasumujgc podnidst, ze apelacja jest zasadna w czesci, w jakiej skutecznie
zarzuca brak uprawnienia powodowej spotdzielni do domagania sie odszkodowania
za bezumowne korzystanie z pawilonu, nie bedgcego jej wiasnoscig. Wskazat,
ze w orzecznictwie przyjmuje sie, iz budynki, jezeli nie zostaty wniesione, ani
nabyte przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie
stanowig witasnosci uzytkownika i nie sg objete prawem witasnosci zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 20 stycznia 2006 r. VIl SA/WA 1000/05).

W skardze kasacyjnej strona powodowa zarzucita naruszenie przepisow
prawa materialnego tj. art. 224-230 k.c., art. 235 § 1, 233, 471 w zwigzku z art. 705
k.c. iart. 174 ust. 1 u.g.n. W ramach naruszenia przepisdw postepowania zarzucita
naruszenie art. 386 § 6 k.p.c. oraz art. 287 k.p.c. Wniosta o uchylenie w cato$ci

zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nalezy przypomniec, ze w zapadtym w sprawie wyroku z dnia 18 grudnia
2008 r. Sad Apelacyjny stwierdzit, iz w § 10 zawartej przez poprzedniczke prawng
powodki i pozwanego umowy z dnia 2 stycznia 1992 r. na okres 15 lat, okreslony
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jest sposob rozliczen stron, wynikajagcy z wybudowania przez J. S. pawilonu
handlowego na spornej nieruchomosci. Umowa wygasta, gdyz do jej
wczesniejszego rozwigzania nie doszto, a zatem zgodnie ze zdaniem drugim § 10
pozwanemu nie przystuguje prawo zwrotu kosztéw wzniesionego obiektu ,w razie
braku wniosku o przedtuzenie umowy po jej wygasnieciu”. Kwestia uregulowania
naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ powoddki przez pozwanego winna byc¢
oceniona przez tres¢ § 10 umowy, zwlaszcza wobec jej postanowienia zawartego
§ 3 i rygorow z § 12 tej dwustronnej czynno$ci prawnej, a takze podjecia przez
pozwanego obrony, z ktorej dotgd mozna wywiesc¢, ze roszczen do tych naktadow
nie zgtasza.

Wyrazit poglad, ze podstawg materialng powodztwa w sprawie moze byc art.
705 k.c. i art. 471 k.c. Roszczenie zwrotu przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu
dzierzawy wynika z umowy dzierzawy, a nie z prawa wtasnosci (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2004 r., IV CK 464/03, LEX nr 510997). W sytuacji
gdy strony tgczy inny stosunek, na podstawie ktérego posiadacz (byty dzierzawca)
korzysta z rzeczy to wiasnie dla tego stosunku zobowigzaniowego przepisy
majg priorytet przed regulacjg prawno-rzeczowg dotyczacg tzw. roszczen
uzupetniajgcych okreslonych w art. 224-230 k.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 kwietnia 2000 r., Il CKN 65/99, LEX nr 51567). W koncu wskazat,
ze niewatpliwie pozwany nie legitymuje sie zadnym prawem do korzystania
z budowli znajdujgcej sie w czesci na dziatce 198/15. Pawilon w zakresie
powierzchni 67 m? pozostaje w gospodarczym zwigzku z prawem uzytkowania
wieczystego powodki, ktora moze dochodzi¢ naleznego jej odszkodowania lub
wynagrodzenia Dodac¢ nalezy, Zze spofdzielnia takze w skardze kasacyjnej
podniosta, iz podstawe prawng dochodzonego roszczenia stanowi art. 705 k.c.
wzw. z art. 471 k.c. oraz, iz roszczenie o zwrot przedmiotu dzierzawy wynika
ztego stosunku obligacyjnego, a nie z prawa wiasnosci, czy uzytkowania
wieczystego.

Trzeba zgodzi¢ sie z powddkg, ze ocena prawna zawarta w wyroku z dnia
18 grudnia 2009 r. byta wigzgca dla Sagdu Apelacyjnego przy ponownym
rozpoznaniu sprawy, zgodnie z unormowaniem zawartym w art. 386 § 6 k.p.c. Sad

drugiej instancji rozpoznajgc ponownie sprawe, odstepujgc od tej oceny, wprawdzie
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odwotat sie do odmiennych ustalen faktycznych, w szczegdlnosci, ze czes$é
pawilonu stojgca na dzialce nr 198/15, bedgcej w uzytkowaniu wieczystym
spotdzielni nie jest ograniczona pionowymi Scianami, stad tez nie przystuguje jej
prawo wiasnosci tej czesci pawilonu i z tej przyczyny posiada ona prawo
do zadania odszkodowania wytgcznie za korzystanie z gruntu, a nie z tej budowli,
niemniej ze stanowiskiem tym nie mozna sie zgodzic.

W polskim systemie apelacji petnej Sad Apelacyjny jest sgdem
merytorycznym. Rozstrzyga na podstawie catoksztattu zgromadzonego w sprawie
materiatu procesowego (art. 382 k.p.c.) i z urzedu stosuje prawo materialne
(por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r, lll CZP 62/02,
OSNC 2004, nr 1, poz. 7). Sad drugiej instancji nie moze wiec poprzesta¢ na
ustosunkowaniu sie do zarzutéw skarzgcego, lecz musi — niezaleznie od ich tresci —
dokona¢ ponownych wiasnych ustalen, a nastepnie poddac je ocenie pod kgtem
prawa materialnego (uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego — zasada
prawna — z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124).

W rezultacie, Sgd Apelacyjny miat obowigzek w uzasadnieniu precyzyjnie
przedstawi¢ podstawe faktyczng swego wyroku, oraz w zwigzku z wydaniem
orzeczenia reformatoryjnego na nowo omoéwi¢ catly zgromadzony w sprawie
materiat dowodowy i odnies¢ do niej wlasne rozwazania prawne. Tymczasem,
popetnit ten sam btgd co Sgd Okregowy, tj. nie rozgraniczyt ustalen od rozwazan,
mieszajgc fakty z ich oceng prawng, kitéra wymyka sie spod kontroli kasacyjnej,
wilasnie ze wzgledu na brak precyzyjnych ustalen faktycznych. Przyktadowo,
Sad Apelacyjny wskazat, ze umowa dzierzawy z dnia 2 stycznia 1992 r. nie
okreslata skutkow jej wygasniecia, gdy tymczasem w poprzednim wyroku z dnia
18 grudnia 2009 r. jednoznacznie stwierdzit, ze umowa ta zawiera zapisy odnosnie
wzajemnych zobowigzan stron na wypadek jej wygasniecia. Dziatajgc zgodnie
z wymaganiami procesowymi nalezato w ramach ustalen przytoczyé tresc¢ jej
postanowien zawartych w § 9 i 10, nastepnie dopiero dokonac ich wyktadni na
podstawie art. 65 k.c. i w koncu wywies¢ z uwzglednieniem art. 56 k.c., czy i jakie
wynikajg z niej dla stron obowigzki z chwilg jej wygasniecia. Sad Najwyzszy nie
moze — poza wyjgtkami niewchodzgcymi w sprawie w rachube - dokonywac ustalen

faktycznych (art. 398" § 2 k.p.c.), a zatem nie mogt zastapié w tej mierze Sadu
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Apelacyjnego, co juz wykluczato odparcie zarzutu naruszenia art. 386 § 6 k.p.c.

Nalezy zauwazy¢, ze to wiasnie w taki prawidtowy sposob postgpit Sad
Apelacyjny w wyroku z dnia z dnia 18 grudnia 2009 r. Poniewaz takze wtedy,
pomimo przeprowadzenia dowodu z szeregu dokumentow nie zostaty przez Sad
pierwszej instancji ustalone niezbedne fakty, dokonat uzupetniajgcych ustalen
faktycznych w oparciu o powotane dowody i dopiero na ich podstawie wywiodt
wiasciwe wnioski prawne. Przede wszystkim z ustalen tych wynika, ze na dziatce
198/15 w chwili zawierania umowy dzierzawy w dniu 2 stycznia 1992 r. byt juz
wybudowany pawilon, posadowiony takze na dziatkach sgsiednich nr 39/5 i 41/5,
W umowie nazwany ciggiem handlowym, a wiec dostrzegt kwestie jego zbudowania
na nieruchomosciach o roznym statusie prawnym. Wskazat, ze wtasnie ze wzgledu
na jego wybudowanie przez pozwanego ustalono czynsz dzierzawny tylko
od gruntu na okres jej trwania przez 15 lat.

Nie oznacza to, Zze strony dzierzawg nie objety czesci pawilonu
usytuowanego na nieruchomosci oddanej spétdzielni w uzytkownie wieczyste.
Z odwotaniem sie do tego prawa obligacyjnego trafnie podniost, ze wobec
wygasniecia stosunku dzierzawy na podstawie art. 705 k.c. pozwany dzierzawca
ma zwrdci¢ wydzierzawiajgcej spoétdzielni, a scislej powoddce, jako jej nastepcy
prawnemu, rzecz dzierzawiong, tj. cze$¢ dziatki 198/15 zabudowang pawilonem
w zakresie, w jakim znajduje sie on na nieruchomosci spotdzielczej. Niewykonanie
umowy wywotato uszczerbek dla powaodki, ktéry zgodnie z teorig réznicy powinien
by¢ naprawiony na podstawie art. 471 k.c.

Przypomnie¢ tez nalezy, ze Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 18 grudnia
2009 r. wskazat, ze J. S. nie legitymuje sie zadnym prawem do korzystania z
pawilonu znajdujgcego sie w czesci na dzialce 198/15 oraz, iz bez
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest w Swietle ustalonych faktow regulacja
prawno-rzeczowa. W istocie wiec wyrazit poglad prawny, ze dla wskazanej
odpowiedzialnosci pozwanego nie ma znaczenia, czy pawilon w czesci, w jakiej
znajduje sie na tej nieruchomosci jest odrebng witasnoscig uzytkownika
wieczystego, czy tez jest czescig sktadowg dziatki 198/15, a ktorej wikasnos¢ nalezy
do Gminy K. Dokonujgc wiec, w obecnie zaskarzonym wyroku, odmiennej oceny

prawnej, tj. przypisujgc znaczenie stosunkom prawno-rzeczowym dotyczgcym
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wybudowanego pawilonu dla odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego
wobec powoddki (wnioskujgc, ze nie stanowi on w czesci usytuowanej na dziatce nr
198/15 wiasnosci powodki), ewidentnie nie kierowat sie zajetym uprzednio
stanowiskiem prawnym w wyroku z dnia 18 grudnia 2009 r. Naruszyt wiec
zwigzanie sgdu wyrazone w art. 386 § 6 k.p.c., ktére oznacza zakaz formutowania
ocen prawnych sprzecznych z wyrazonymi wczesniej w uzasadnieniu uchylonego
orzeczenia drugoinstancyjnego, a tym bardziej zakaz podejmowania w jakikolwiek
sposob préby podwazania, czy kwestionowania wigzgcej oceny prawnej (por. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2009 r., lll CZP 75/09,
LEX nr 532090).

Podzielajgc wywod Sadu Apelacyjnego zawarty w wyroku z dnia 18 grudnia
2009 r. nalezy zauwazyé¢, ze dla rozstrzygniecia sprawy na gruncie wskazanej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej nie ma znaczenia, czy pawilon w czesci
znajdujgcej sie na dziatce nr 198/15, jako wzniesiony przez dzierzawce na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowi witasnos¢ uzytkownika wieczystego
(por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., [Il CZP 60/11, OSNC
2012, nr 6, poz. 66), czy tez ze wzgledu na szczegodlne okolicznosci sprawy tak nie
jest. Skoro J. S. nie legitymuje sie zadnym prawem do korzystania z pawilonu
znajdujgcego sie w czesci na dziatce znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym
spotdzielni, to takze dla dochodzonego roszczenia odszkodowawczego nie ma
bezposredniego znaczenia poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
11 stycznia 2013 r., | CSK 282/12 (LEX nr 1288603).

Trzeba tez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem skarzgcej, ze dla wyliczenia szkody
jakg poniosta powddka na skutek nie zwrdcenia rzeczy dzierzawionej
po wygasnieciu stosunku dzierzawy niezbedne sg wiadomosci specjalne.
Chodzi tu jednak o uszczerbek zindywidualizowany konkretnymi okolicznosciami
sprawy. W tym celu trzeba dokonaé szczegdtowych ustalen dotyczgcych
zbudowanego pawilonu, a w szczegolnoéci zbadac, czy i w jakim zakresie jest
mozliwe korzystanie z jego czesci znajdujgcej sie na dziatce nr 198/15
samodzielnie, bez korzystania z catej tej budowli. Oczywiscie, gdyby sie okazato,
ze tworzy on funkcjonalng catos¢, i jego czesS¢ usytuowana na nieruchomosci

spoétdzielczej nie moze byé wykorzystywana bez reszty tej konstrukcji, to moze
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to mie¢ znaczenie dla wysokosci szkody.

Skoro wskazane wzgledy przesgdzaty zasadnos¢ podstawy naruszenia
prawa procesowego, to Sgd Najwyzszy byt zwolniony od dokonywania rozwazan
dotyczgcych naruszenia prawa materialnego. Skuteczne bowiem ich zgtoszenie
wchodzi w rachube wtedy, gdy ustalony stan faktyczny, nie budzi zastrzezen
(por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97,
OSNC 1997, nr 9, poz. 128).

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. nalezato orzec, jak

w sentenciji.



