Sygn. akt | CSK 312/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
SSN Marek Sychowicz

w sprawie z powoédztwa B. M. przeciwko A. I. i J. M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 lutego 2010 .,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 28 lipca 2008 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w W. do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powdd B. M. domagat sie zasgdzenia solidarnie od pozwanych A. 1. i J. M. sumy
61 352,07 zt z ustawowymi odsetkami od 1 marca 2007 r. tytulem czynszu za najem
lokalu uzytkowego i optat zwigzanych z korzystaniem z niego za czerwiec 2005 r. oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tego lokalu za okres od lipca 2005 r. do
grudnia 2006 r.



Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo do kwoty 25 263,85 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 marca 2007 r., oddalajgc je w pozostatej czesci.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w W. zmienit powyzsze orzeczenie przez
podwyzszenie zasgdzonej kwoty do 57 380,89 zi.
Rozstrzygniecie to opart na podzielonych i uznanych za wiasne ustaleniach Sadu
pierwszej instancji, ktorych istotne postanowienia przedstawiajg sie nastepujgco:

Nieruchomos¢ potozona w A.. przy ul. M., zabudowana czterokondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym stanowita wspotwtasnosé M. M. w % czesci i M. G. w V4 czesci
do dnia wejScia w Zzycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze (...) (Dz. U. Nr 45, poz. 279 ze zm.), 21 listopada
1945 r. Orzeczeniem administracyjnym z dnia 18 sierpnia 1951 r. Prezydium Rady
Narodowej (...) odmoéwito przyznania dotychczasowym witascicielkom prawa wtasnosci
czasowej do gruntu oraz stwierdzito przejecie na wiasnos¢ Skarbu Panstwa
znajdujgcych sie na nim budynkéw, a Ministerstwo Gospodarki Komunalnej decyzjg z
dnia 6 listopada 1951 r. utrzymato je w mocy. W dniu 27 maja 1990 r. nieruchomos¢ ta
stata sie wlasnoscig miasta A., co potwierdzone zostato decyzjg Wojewody X. z dnia 25
lutego 1992 r. Obecnie wiascicielem gruntu jest miasto A. Po rozpoznaniu wniosku E. M.
Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast decyzjg z dnia 28 grudnia 1998 r.
stwierdzit, ze decyzja Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia 6 listopada 1951 r. w
czesci dotyczacej sprzedanych lokali nr 5, 6, 7, 9, 10, 11,1 2, 15, 19 i ustanowienia na
rzecz nabywcéw tych lokali wieczystego uzytkowania gruntu zostata wydana z
naruszeniem prawa, a w pozostatej czesci jest niewazna. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze uchylito w dniu 9 grudnia 1999 r. orzeczenie administracyjne Prezydium
Rady Narodowej (...) z dnia 18 sierpnia 1951 r. i przekazato sprawe do rozpoznania
Burmistrzowi A. Budynek stat sie wspoiwtasnoscig spadkobiercow przedwojennych
wiascicielek z wytgczeniem lokali nr 5, 6, 7, 9, 10, 11, 12, 15 i 19. Toczy sie
postepowanie administracyjne w sprawie ustanowienia wieczystego uzytkowania gruntu
na rzecz spadkobiercow M. M. i M. G. Protokotem z dnia 25 maja 2004 r. Miasto A.
przekazato w zarzad i administracje spadkobiercom bytego wiasciciela hipotecznego 11
lokali mieszkalnych i lokal uzytkowy, bedgce dotychczasowym jej udziatem, zrzekta sie
prawa wynajmujgcego lokal uzytkowy, zaprzestata obstugi administracyjnej oraz
pobierania czynszu za najem lokali. Zarzgd powierzony zostat spétce ,P.(...)", ktéra
wykonywata go do marca 2006 r. Z wniosku powoda prowadzone jest postepowanie

administracyjne o stwierdzenie niewaznosci decyzji Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i



Rozwoju Miast z dnia 28 grudnia 1998 r. w czesci sprzedanych przez Skarb Panstwa
lokali mieszkalnych, co do ktérych stwierdzono wydanie decyzji z naruszeniem prawa.

Spadek po M. M. nabyt w catosci B. M., a po nim S. M. w 4/16 czesciach, M. T.,
E. M., L. M. i B. M. po 3/16 kazde z nich. Spadkobiercami S. M. sg M. T., E. M., B. M. po
5/20 kazde z nich oraz B. M., R.M., L. M., J. M. i B. M. po 1/20 kazde z nich.

W dniu 24 lutego 2005 r. E. M., B.M. i D. G. zawarli z pozwanymi umowe najmu
na oznaczony czas od 1 marca do 30 czerwca 2005 r. lokalu uzytkowego o powierzchni
226,39 m?, ktory jest usytuowany w budynku potozonym przy ul. M. i wykorzystywany na
prowadzenie baru gastronomicznego. Czynsz najmu ustalony zostat na 4 980,58 zt
miesiecznie, a ponadto najemczynie zobowigzaty sie do ponoszenia optat zwigzanych z
ogrzewaniem lokalu, dostarczaniem cieptej i zimnej wody, odprowadzaniem Sciekow
oraz wywozem nieczystosci, na poczet ktorych wnosi¢ miaty miesiecznie zaliczke w
wysokosci 1 748,28 zt. W maju 2005 r. odmowity zawarcia umowy na dalszy okres i od
czerwca 2005 r. ptacity kwoty w ustalonej przez siebie wysokosci, nizszej od
umowionych naleznosci. tgcznie za okres od 1 czerwca 2005 r. do 31 grudnia 2006 r.
zaptacity 71 151,45 zt. W dalszym ciggu zajmujg lokal, prowadzgc w nim dotychczasowg
dziatalnosé. Sad Okregowy stwierdzit, Zze roszczenie powoda spetnia przestanki
przewidziane art. 224 § 2 w zwigzku z art. 230 k.c. i art. 209 k.c., skoro pozwane
zajmujg lokal bez tytutu prawnego, odmawiajgc zawarcia umowy, a powdd jako
wspotwiasciciel i administrator jest uprawniony do dochodzenia go w oparciu o art. 209
k.c. Swiadczenie to obejmowaé powinno czynsz jaki powdd mogtby uzyskaé, zawierajac
umowe najmu, ktérego wysokos¢ nie byta kwestionowana przez pozwane oraz zwrot
wydatkow ponoszonych w zwigzku z korzystaniem z lokalu. Z uwagi na to, ze
stanowisko Sadu pierwszej instancji, przyjmujgce ze powdd nie udowodnit roszczenia w
pozostatej czesci byto btedne zachodzita koniecznos$¢ podwyzszenia zasgdzonej kwoty
do roznicy pomiedzy $Swiadczeniami jakie pozwane powinny ptacic a faktycznie
wniesionymi  kwotami. Wynik  zainicjowanego przez powoda postepowania
administracyjnego o stwierdzenie niewaznosci decyzji Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast z dnia 28 grudnia 1998 r. nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sporu,
skoro nie dotyczy lokalu uzytkowego.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach okreslonych art. 398°§ 1 k.p.c.
pozwane zarzucity, w ramach pierwszej podstawy, niewtasciwe zastosowanie art. 209
k.c. przez przyjecie, ze powdd jest wspodtwiascicielem czesci nieruchomosci budynkowe;j

i dziatat w celu zachowania wspdlnego prawa, btednej wyktadni art. 5 ust. 1 ustawy z



dnia 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i
pracownikach samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm., zwana dalej p.w.u.s.t.)
przez uznanie, ze na wlasnos¢ gminy przeszia jedynie wiasnosc¢ gruntu z wytgczeniem
znajdujgcego sie na niej budynku oraz dokonanie btednej wyktadni art. 224 § 2 k.c.
przez uznanie, ze koszty eksploatacji lokalu objete sg wynagrodzeniem za korzystanie z
niego. W ramach drugiej podstawy zarzucity naruszenie art. 2 § 3 k.p.c polegajgce na
nieuwzglednieniu decyzji administracyjnej i przyjeciu, ze powdd ma czynng legitymacje
do dochodzenia roszczenia, art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. i art. 234 w
zwigzku z art. 244 § 1 k.p.c. przez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materiatu dowodowego, co uniemozliwia weryfikacje ustalen i stwierdzenie
przyczyn nieuwzglednienia nieobalonego domniemania wynikajgcego z decyzji
Wojewody X. z dnia 25 lutego 1992 r. Z naruszeniem art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. doszto do
odmowy zwieszenia postepowania w wyniku btednego =zatozenia, Zze Zadanie
uniewaznienia decyzji administracyjnej z dnia 28 grudnia 1998 r. dotyczy jedynie jej
czesci, a przeciez rozstrzygniecie sporu uzaleznione jest od uprzedniej decyzji
administracyjnej wydanej w nastepstwie rozpoznania ztozonego wniosku. Pozwane
wniosty o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazane sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu w W., a w przypadku stwierdzenia, ze doszito jedynie
do naruszenia prawa materialnego, uchylenie wyroku i oddalenie powoddztwa z
przyznaniem im kosztow procesu.

Powdd domagat sie oddalenia skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci rozwazy¢ nalezato zarzuty podnoszone w ramach drugiej
podstawy kasacyjnej objetej art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. Nietrafne jest stanowisko
skarzgcych dotyczgce naruszenia art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. Stosownie
do tresci art. 398%§ 3 k.p.c. nie moga by¢ podstawa skargi kasacyjnej zarzuty dotyczace
ustalenia faktéw lub oceny dowoddw, a zatem nie podlega rozpoznaniu w postepowaniu
kasacyjnym zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., na co wskazywat Sad Najwyzszy w wielu
orzeczeniach (por. postanowienie z dnia 15 maja 2009 r. Il CSK 338/08, niepubl., wyrok
z dnia 20 marca 2009 r. Il CSK 611/08, niepubl., wyrok z 24 lutego 2006 r. Il CSK
136/05, niepubl.). W odniesieniu do drugiego z wymienionych przepiséw zarzut zostat
nieprawidtowo sformutowany poprzez niepowotanie zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., skoro
dotyczy uzasadnienia orzeczenia Sadu drugiej instancji, a niezaleznie od tego nie

zastugiwat na uwzglednienie. Przyjety zostat w orzecznictwie Sadu Najwyzszego



poglad, ze zarzut wadliwego sporzgdzenia uzasadnienia moze okaza¢ sie zasadny,
jezeli nie daje sie z niego odczytac jaki stan faktyczny lub prawny stanowit podstawe
rozstrzygniecia, co uniemozliwia kontrole kasacyjng (wyrok z 4 marca 2009 r. Il PK
210/08, niepubl., wyrok z dnia 19 wrzesnia 2008 r. Il CSK 175/07, niepubl., wyrok z dnia
4 stycznia 2007 r. V CSK 364/06, niepubl. wyrok z 28 lutego 2006 r. 1ll CSK 149/05,
niepubl.); znajduje on zastosowanie réwniez w rozpoznawanej sprawie. Wadliwosci tego
rodzaju nie mozna odnies¢ do zaskarzonego wyroku. Wbrew stanowisku skarzgcych
uzasadnienie wyroku Sgadu Okregowego zawiera elementy oznaczone w art. 328 § 2
k.p.c. W ramach dokonanych ustalen Sad ten powotat decyzje Wojewody X z dnia 25
lutego 1992 r., ktorej tresc stata sie elementem tych ustalen. Nieprawidlowo natomiast
okreslit skutki prawne, bedace nastepstwem relacji decyzji Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz orzeczenia Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego i decyzji Wojewody X, co jednak nalezy do sfery prawa materialnego.
Wyltgczona jest takze ocena w postepowaniu kasacyjnym naruszenia art. 244 § 1 k.p.c.,
w odniesieniu do ktérego takze nie przywotano zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., poniewaz
zwigzana jest z oceng dowoddw, przewidziang art. 233 k.p.c. Nie miat zastosowania w
rozpoznawanej sprawie art. 234 k.p.c., przewidujgcy zwigzanie sgdu domniemaniem
ustanowionym przez prawo, skoro skarzgce nie powotujg uregulowania, ktére na takie
domniemanie miatoby wskazywac.

Nie mozna jednak odmoéwi¢ stusznosci zarzutowi naruszenia art. 2 § 3 k.p.c. w
odniesieniu do nieuwzglednienia przez Sgd Okregowy rozgraniczenia pomiedzy drogg
sgdowg i drogg postepowania administracyjnego, wskazujgcego na to, ze jesli
rozpoznanie sprawy cywilnej poddane zostato postepowaniu administracyjnemu, to
wydana w nastepstwie tego rozpoznania decyzja administracyjna jest wigzgca w
postepowaniu cywilnym, a uchylenie jej, zmiana, stwierdzenie niewaznosci oraz
wznowienie postepowania moze nastgpi¢, stosownie do art. 16 k.p.a., tylko w
przypadkach przewidzianych w kodeksie postepowania administracyjnego lub innych
ustawach, do ktorych nie nalezy kodeks postepowania cywilnego. Takie stanowisko
wyrazone zostato w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r. V CK 251/04,
niepubl. oraz uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika
2007 r. Il CZP 46/07, OSNC 2008/3/30, ktére Sad Najwyzszy podziela w
rozpoznawanej sprawie. Istnienie legitymacji procesowej do zgdania przed sgdem
ochrony prawnej, zwigzane jest z przyznaniem jej przez prawo materialne, poza

wyjgtkami regulowanymi prawem procesowym, ktore nie majg tu zastosowania. Za



usprawiedliwiong uznaé nalezato podstawe objetg art. 398°§ 1 pkt 1 k.p.c. w odniesieniu
do zarzutu niewfasciwej wyktadni art. 5 ust. 1 u.p.w.u.s.t., ktory przewiduje przejscie z
mocy tej ustawy na rzecz gmin mienia ogoélnonarodowego (panstwowego), nalezgcego
do rad narodowych i terenowych organéw administracji panstwowej, co stwierdzane byto
decyzjg wojewody w oparciu o art. 18 ust. 1 u.p.w.u.s.t. Racje majg skarzace, ze uzycie
w tym przepisie zwrotu ,mienia” daje podstawe do przyjecia, ze obejmuje ono zaréwno
grunt, jak i znajdujgce sie na nim zabudowania, co w odniesieniu do nieruchomosci
potozonej przy ul. M. wynika z decyzji Wojewody X z dnia 25 lutego 1992 r. Uznanie
przez Sad Okregowy, za Sgdem Rejonowym, Ze stwierdzenie decyzjg Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 29 grudnia 1998 r. niewaznosci decyzji
Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia 6 listopada 1951 r. w opisanym zakresie i
uchylenie przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze orzeczeniem z dnia 9 grudnia
1999 r. orzeczenia administracyjnego z dnia 18 sierpnia 1951 r. spowodowato, ze nie
istnieje zadna decyzja odmawiajgca nastepcom prawnym wiascicieli gruntu prawa
wieczystej dzierzawy, a zatem budynki stanowig ich wtasnosc¢, jest nieprawidiowe z
uwagi na pominiecie skutkow, potwierdzonych decyzjg z dnia 25 lutego 1992 r., skoro
nie zostata ona wzruszona i jest wigzgca. Nie ma podstaw do przyjecia, ze powotana
decyzja i orzeczenie doprowadzity do jej uchylenia. Wbrew stanowisku Sadu
Okregowego powodd skutecznie powotujgcy sie na nastepstwo prawne po M. M. nie
dysponuje tytutem wskazujgcym na witasnos¢ (wspotwtasnosE) nieruchomosci i
budynku, a zgtoszone powodztwo w odniesieniu do wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez pozwane z lokalu uzytkowego, objete art. 224 § 2 w zwigzku z art. 230
k.c. naktadato na niego obowigzek wykazania, ze takie prawo mu stuzy. Przyjete zostato
w orzecznictwie, ze wysokosS¢ wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z rzeczy
powinna by¢ ustalona w oparciu o stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy (pozytki cywilne), jakie wiasciciel mogt uzyskac, zawierajgc umowe najmu lub
dzierzawy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 6 pazdziernika 2006 r. V CSK 192/06,
niepubl., z 15 wrzesnia 2005 r. Il CK 61/05, niepubl., z 29 czerwca 2005 r. 11l CK 669/04,
niepubl., z 11 maja 2005 r. lll CK 556/2004, niepubl. z 15 kwietnia 2004r. IV CK 273/03,
niepubl., uchwate siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. Ill CZP
20/84, OSNC 1984/12/209). Takie okreSlenie rozmiaru wynagrodzenia wskazuje, ze
wtasciciel moze uzyskac swiadczenie, ktére zrekompensuje mu niemoznosc¢ korzystania
Z rzeczy, nie wytgczajgc optat, jakie trzeba ponosi¢ w zwigzku z tym korzystaniem. Nie

ma podstaw do przyjecia, ze optaty wynikajgce ze zuzycia przez bezprawnie



wladajgcego rzeczg wody, energii elektrycznej, czy tez odprowadzania nieczystosci
miatyby obcigzac wiasciciela.

Przewidziane art. 209 k.c. czynnosci oraz dochodzenie roszczenh przez kazdego
ze wspotwtascicieli, zmierzajgce do zachowania wspdlnego prawa dotyczg takich,
podejmowanych przez jednego wspétwiasciciela w imieniu wtasnym, ktore stanowig
ochrone przed niebezpieczenstwem utraty lub zniszczenia rzeczy i chronig interes
wszystkich  wspotwtascicieli. Powdd nie powotat sie na prawo witasnosci
(wspotwitasnosci) ani na powierzenie mu zarzadu, jako wspoétwiascicielowi, krag
nastepcow prawnych bytych wtascicielek nie zostat nawet jeszcze ustalony, a zatem nie
ma podstaw, w ustalonym stanie faktycznym, do oceny ze dziatat w celu zachowania
wspolnego prawa, a tym samym, ma uprawnienie do domagania sie tego roszczenia na
SWojg rzecz. Zarzut naruszenia art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. jest bezprzedmiotowy wobec
zakonczenia postepowania administracyjnego i wydania ostatecznej decyzji
administracyjne;j.

Z powyzszych wzgledéw, wskazujgcych na czesciowg zasadnos¢ zarzutow skargi
kasacyjnej, zaskarzony wyrok nalezato uchylic i przekaza¢ sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi drugiej instancji w oparciu o art. 398 k.p.c. Orzeczenie o kosztach
postepowania kasacyjnego pozostawione zostato kohcowemu orzeczeniu na podstawie
art. 398%' w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 108 § 2 k.p.c.



