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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Iwona Koper

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa Wspodlnoty Lokalowej "S."

przy ulicy S. [...]w S.

przeciwko S. Przedsiebiorstwu Telekomunikacyjnemu

"T." - Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.

o dopuszczenie do wspoétposiadania i zaptate

oraz z powodztwa wzajemnego S. Przedsiebiorstwa Telekomunikacyjnego "T." -
Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig

w S.

przeciwko Wspodlnocie Lokalowej "S." przy ulicy S. [...]

w S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 czerwca 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej (powddki wzajemnej)

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 wrzesnia 2009 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony pozwanej na
rzecz strony powodowej kwote 1800 (jeden tysigc osiemset) zt
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2009 r. uwzglednit powddztwo
Wspdlnoty Lokalowej ,S.” przy ulicy S. [...] wS. przeciwko S. Przedsiebiorstwu
Telekomunikacyjnemu ,T.” Sp. z 0.0. w S. w zakresie zgdania dopuszczenia do
wspotposiadania pomieszczenia piwnicznego stanowigcego czes¢ wspolng
nieruchomosci potozonej w S. przy ul. S. [...] oraz zasgdzit od pozwanej na rzecz
powodki kwote 94 260,36 zt z ustawowymi odsetkami tytutem wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z tego pomieszczenia piwnicznego.

Z dokonanych ustalen wynika, ze w dniu 16 kwietnia 1997 r. pomiedzy
zarzadem powodowej Wspdlnoty Lokalowej, jako wynajmujgcym a strong pozwang
jako najemca, zostata zawarta umowa najmu lokalu pomieszczenia piwnicznego
z przeznaczeniem na cele magazynowe. Umowa zostata zawarta do dnia
31 grudnia 1997 r. i ustalono w niej, ze jezeli najemca nie opusci pomieszczenia po
wygasnieciu umowy, bedzie zobowigzany do ,zaptaty czynszu powiekszonego

dziesieciokrotnie”.

Po uptywie okresu, na ktéry umowa najmu zostata zawarta strona pozwana
nie opuscita spornego pomieszczenia i nadal je wykorzystuje na cele magazynowe,
nie ptacac czynszu. Kadencja zarzadu powddki zakonczyta sie 31 stycznia 1998 r.,
nowego zarzgdu nie powotano. W dniu 31 grudnia 1998 r. pozwana nabyta lokal
uzytkowy w S. przy ul. S. [...] wraz z okreslonym udziatem w czesciach wspdéinych
budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu i stata sie czionkiem

Wspdlnoty Lokalowej ,S.”.

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska strony pozwanej, wedtug ktorej
nalezato uznaé, ze skoro strona powodowa nie sprzeciwita sie korzystaniu przez
strone pozwang ze spornego pomieszczenia po wygasnieciu umowy hajmu,
to doszto do przedtuzenia najmu na czas nie oznaczony (art. 674 k.c.).
Zasgdzajgc zgdane wynagrodzenie Sgd Okregowy powotat art. 224 § 1 k.c., art.
225 i art. 230 k.c.

Sad Apelacyjny w S. wyrokiem z dnia 28 wrzesnia 2009 r. zmienit wyrok
Sadu Okregowego w ten tylko sposdb, ze obnizyt zasgdzone wynagrodzenie do

kwoty 72 228,36 zi. Podzielit stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze po



wygasnieciu umowy najmu strona pozwana korzystata ze spornego pomieszczenia

bez tytutu prawnego.

Sad Apelacyjny wskazat, ze przyjete w § 8, 10 i 11 umowy najmu
uzgodnienia, zgodnie z ktérymi przewidziana zostata mozliwos¢ przedtuzenia
umowy na czas oznaczony lub nie oznaczony, a wszelkie zmiany umowy wymagajg
zachowania formy pisemnej, a takze uzgodnienie, Ze w razie nie opuszczenia
pomieszczenia po wygasnieciu umowy, najemca zobowigzany bedzie ptaci¢ czynsz
powiekszony dziesieciokrotnie, wytgczajg mozliwos¢ zastosowania art. 674 k.c.
tylko z tego wzgledu, ze brak bylo sprzeciwu strony powodowej na zajmowanie
pomieszczenia po wygasnieciu umowy najmu. Sgd Apelacyjny podnidst, ze tylko
przez okres jednego miesigca po zakonczeniu najmu funkcjonowat zarzad
powodowej Wspdlnoty, natomiast w pozniejszym okresie Wspdlnota nie miata
wybranego zarzadu, co oznacza, ze strona powodowa nie miata mozliwosci
wyrazenia zgody na dalsze zajmowanie pomieszczenia przez strone pozwana.
Sad Apelacyjny, uznajgc strone pozwang za posiadacza w ziej wierze, uznat,
ze stronie powodowej nalezy sie wynagrodzenie odpowiadajgce wysokosci
czynszu, jaki w spornym okresie uzyskataby, wynajmujgc sporne pomieszczenie
(art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c.).

Strona pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego skargg kasacyjna,
zarzucajgc naruszenie art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c. oraz art. 21 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U. 2000, nr 80, poz. 903
ze zm. - dalej: ,u.w.l”) w zw. z art. 33" § 1 k.c. przez ich niewtagciwe zastosowanie
i art. 674 k.c. przez jego btedng wyktadnie. Zdaniem skarzacej art. 224 § 2 w zw.
z art. 230 k.c. znajduje zastosowanie wytgcznie w stosunkach miedzy wtascicielem
a posiadaczem, nie zas w rozliczeniach miedzy wspdtwitascicielami.
Ponadto w ocenie pozwanej brak organu uprawnionego do reprezentowania
powodowej Wspodlnoty nie wylgcza mozliwosci rozporzgdzenia nieruchomoscig
wspolng przez czionkéw wspdlnoty i tym samym mozliwosci dorozumianego
wyrazenia przez nich zgody na przedtuzenie najmu w trybie art. 674 k.c.
Tej mozliwosci nie wyklucza réwniez zawarte w umowie zastrzezenie, ze wszelkie

zmiany umowy dla swej waznosci wymagajg formy pisemne;.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota sprawy, zwazywszy na zakres kontroli kasacyjnej, jaki zostat
wyznaczony przez strone skarzgcg w skardze kasacyjnej, sprowadza sie do
kwestii, czy po uplywie terminu oznaczonego w umowie najmu, doszto
za domniemang zgodg strony powodowej do przedtuzenia najmu spornego
pomieszczenia, a takze pytania, czy powodowa Wspodlnota moze skutecznie
domagac sie od strony pozwanej - jako cztonka tej Wspolnoty, ktéra w dniu 31
grudnia 1998 r. nabyta na witasnos¢ lokal uzytkowy wraz z udziatem w czesciach
wspoélnych budynku (m.in. sporne pomieszczenie) oraz w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu — wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanego
ztego pomieszczenia w sposdb wykluczajgcy wspotposiadanie pozostatych

cztonkéw Wspalnoty.

Rozwazajgc pierwsze zagadnienie nie mozna pomingC okolicznosci, ktorej
ani Sad Okregowy, ani strony procesu nie przydaty nalezytego znaczenia, ze po
zakonczeniu umowy najmu spornego pomieszczenia strona pozwana zaprzestata
ptacenia czynszu. Juz z tych wzgleddw twierdzenie strony pozwanej odwotujgcej
sie do regulacji przyjetej w art. 60 k.c., ze w sposdb dorozumiany najem zostat
przedtuzony, budzi zasadnicze zastrzezenia, nie mozna bowiem przekonujgco
twierdzi¢, ze nastgpito dorozumiane kontynuowanie najmu w sytuacji, gdy najemca
zaprzestat ptacenia czynszu. Nalezato mie¢ takze na wzgledzie okolicznosc,
ze wumowie najmu (§ 8) strony przewidziaty ,mozliwo$¢ przedtuzenia umowy
na czas okreslony lub nieokreslony”, zastrzegajac jednoczesnie, ze ,wszelkie
zmiany umowy dla swej waznosci wymagajg zachowania formy pisemnej” (§ 11).
Wprawdzie przedtuzenie umowy nie stanowi zmiany umowy fgczgcej strony, tym
niemniej zawarte w § 11 zastrzezenie wskazuje, ze stosunek najmu strony
ksztattowaé chciaty wytgcznie na podstawie pisemnych oswiadczen woli. Wskaza¢
ponadto nalezy, ze w Swietle art.674 i art.60 k.c. do przedtuzenia najmu
nie wystarczy samo uzywanie rzeczy przez najemce po uptywie terminu
oznaczonego w umowie, lecz konieczne jest, aby uzywanie rzeczy odbywato sie za
wyrazng lub chociazby domniemang zgodg wynajmujgcego, wyrazong jednak
w sposob dostatecznie czytelny (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca
2000 r., IV CKN 65/00, LEX nr 533125 oraz z dnia 14 marca 2003 r., V CKN



1754/00, LEX nr 137591). Z ustalen dokonanych w sprawie nie wynika, aby strona
powodowa przez okreslone zachowanie objawita wole przedtuzenia umowy najmu.

Zarzut naruszenia art.674 k.c. oceni¢ zatem nalezato jako nieuzasadniony.

Podobnie oceni¢ nalezato zarzut naruszenia art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c.
oraz art. 21 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j.t. Dz. U.
2000, nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l”) w zw. z art. 33' § 1 k.c. przez ich
niewtasciwe zastosowanie. Skarzgcy uzasadniajgc ten zarzut wskazat na
rozbieznosci w orzecznictwie w zakresie podstawy prawnej zgdania zgtoszonego
przez strone powodowg. Istotnie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
zaprezentowany zostat poglagd o mozliwosci stosowania art. 207 k.c. (uchwata
z dnia 10 maja 2006 r., Il CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37, poddana krytyce
w doktrynie), a takze wyrazone zostato stanowisko dopuszczajgce mozliwosc
stosowania przepisow o tzw. roszczeniach uzupetniajgcych, tj. art. 224 § 2 lub art.
225 k.c. (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., Ill CZP 3/08, OSNC
2009, nr 4, poz. 53).

W tej ostatniej uchwale, ktéra w ocenie skarzgcego ,nie poparta zostata
dogtebng analizg prawng”, Sad Najwyzszy w sposéb obszerny i niezwykle
pogtebiony zanalizowat zagadnienie obowigzku zaptaty wynagrodzenia za
korzystanie z wylgczeniem pozostatych wspotwitascicieli z rzeczy bedacej
przedmiotem wspotwlasnosci. Z rozwazan tych ptyng nastepujgce wnioski.
Po pierwsze, wspotwtasciciel wytgcznie korzystajgcy z rzeczy wspdlnej nie moze
takiej postaci korzystania uzasadni¢ powotaniem sie na uprawnienia wynikajgce
z art. 206 k.c., skoro przepis ten stwarza kompetencje do korzystania przez
wszystkich wspotwtascicieli z rzeczy jako catosci, nie zas do korzystania z rzeczy
lub jej czesci z jednoczesnym wytgczeniem innych uprawnionych. Takie korzystanie
stanowi naruszenie uprawnien pozostatych wspotwiascicieli do posiadania rzeczy
i korzystania z niej w zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspotwtascicieli. Po drugie, naruszenie uprawnienia do korzystania
z rzeczy stwarza po stronie wspoétwiascicieli podstawe zgdania dopuszczenia do
korzystania z rzeczy wspolnej lub dokonania podziatu rzeczy quo ad usum. W razie
wykazania przestanek stosowania art. 224 § 2 lub art. 225 k.c. wspotwiasciciele

pozbawieni mozliwosci korzystania z rzeczy mogg zgdac zaptaty wynagrodzenia od



tego wspotwiasciciela, ktory wytgcznie korzystat w catosci lub czesci z przedmiotu
wspotwiasnosci. Sagd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge pozwanego
poglad ten podzielit.

Z tych wzgledoéw skarge kasacyjng, jako pozbawiona usprawiedliwionych
podstaw, nalezato oddalié (art. 398" k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego

orzeczono na podstawie art. 98 § 12 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.).



