Sygn. akt IV CSK 375/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa M. M.

przeciwko A. K., G. K. i T. W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 19 kwietnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych: A. K. i G. K. od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 14 kwietnia 2011 r.,

I. uchyla zaskarzony wyrok w czesci podwyzszajacej
zasadzong od pozwanych G. K. i A. K. na rzecz powodki
kwote 590 (piecset dziewieédziesiat) zt do kwoty 88.294
(osiemdziesigt osiem tysiecy dwiescie dziewieédziesiat
cztery) zt (pkt | ppkt 1) oraz orzekajacej o kosztach
procesu wobec tych pozwanych (pkt | ppkt 3, pkt lll'i V) iw
tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego;

Il. odrzuca skarge kasacyjng w pozostatej czesci.

Uzasadnienie



Powddka M. M. domagata sie zasgdzenia na swojg rzecz od pozwanych G. i
A. matzonkoéw K. kwoty 88.294 zt oraz od pozwanych T. i K. matzonkéw W. kwoty

654 zt tytutem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2010 r. zasadzit na rzecz
powddki od G. i A. matzonkéw K. 590 zt oraz od T. W. 73 zt — z ustawowymi
odsetkami, oddalit dalej idgce powoddztwo i orzekt o kosztach procesu, przyjmujgc

za podstawe rozstrzygniecia nastepujgce ustalenia i wnioski.

Nieruchomos¢ potozona w S., skladajgca sie z dziatki oznaczonej w
ewidencji numerem 423 o powierzchni 0,33 ha, stanowita wlasnosc¢ J. M., ktéry
zmart 12 pazdziernika 1983 r. w domu pomocy spotecznej, gdzie przebywat od
1975 r. W 1978 r. w posiadanie tej nieruchomosci weszta — bez tytutu prawnego —
Gminna Spétdzielnia ,Samopomoc Chtopska” w H. Na czesci nieruchomos$ci o
powierzchni 1683 m? Spétdzielnia wybudowata sklep, za$ pozostata czesé dziatki o

powierzchni 1717 m? byta wykorzystywana rolniczo.

W dniu 20 wrzesnia 1979 r. Naczelnik Gminy H. wydat decyzje o przejeciu
opisanej nieruchomosci na wilasnos¢ panstwa. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze w Z. decyzjg z dnia 13 marca 2008 r. stwierdzato niewaznosc¢ decyzji
naczelnika Gminy H. W dniu 7 grudnia 1995 r. Gminna Spétdzielnia ,Samopomoc
Chiopska” w H. sprzedata A. i G. matzonkom K. naktady poczynione na
przedmiotowg nieruchomosé w postaci sklepu murowanego o powierzchni 100 m?
oraz roszczenia wynikajgce z posiadania gruntu zajetego pod ten obiekt. Po

zawarciu tej umowy matzonkowie K. objeli w posiadanie catg nieruchomosé.

W dniu 1 czerwca 1996 r. G. K. zawart z T. W. umowe najmu sklepu. T. K.
korzystata ze sklepu w ramach umowy najmu, a pozostatg czes¢ nieruchomosci

posiadata jako posiadacz samoistny.

Sad Rejonowy prawomocnym wyrokiem z dnia 5 maja 1999 r. uwzglednit
powddztwo spadkobiercow J. M. — M. M. i W. K. przeciwko pozwanym w sprawie
niniejszej o wydanie nieruchomosci oraz oddalit powddztwo wzajemne matzonkéw
K. o zwrot naktadow. Pomimo wyroku eksmisyjnego pozwani pozostawali w

posiadaniu nieruchomosci do 21 kwietnia 2004 r. W dniu 31 grudnia 2000 r. G. K.



zawart z T. K. umowe najmu sklepu na czas nieoznaczony, ustalajgc wysokosc¢

czynszu na kwote 950 zt.

Powodka jest wspoétwiascicielkg przedmiotowej nieruchomosci w udziale
Y2 czesci z tytutu spadkobrania. Niezaleznie od tego nabyta od H. M. — nastepcy
prawnego W. K. wierzytelnos¢ z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci

w pozostatej czesci.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy wskazat, ze
powoddztwo — w Swietle art. 225 w zwigzku z art. 224 § 1 k.c. — jest
usprawiedliwione co do zasady. Uznat jednak, ze wynagrodzenie nalezne powoddce
powinno zosta¢ ustalone wedtug stanu nieruchomosci z okresu, kiedy znajdowata
sie ona w posiadaniu J. M. Uwzglednienie przy okresleniu wysokosci tego
wynagrodzenia naniesienia w postaci budynku wzniesionego przez Gminna
Spoétdzielnie  ,Samopomoc  Chiopska” prowadzitoby do bezpodstawnego
wzbogacenia powodki i pozostawatoby w sprzecznosci z zasadami wspétzycia
spotecznego. W konsekwencji, biorgc pod uwage stawki czynszu dzierzawnego dla
nieruchomosci rolnych, zasadzit na rzecz powodki od pozwanych matzonkéw K.
kwote 590 zt za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w okresie od 8 grudnia
1995 r. do kwietnia 2004 r.

W zakresie zgdania wynagrodzenia z czesci nieruchomosci, ktéra nie zostata
zajeta pod sklep, Sgd Okregowy uznat powddztwo za usprawiedliwione tylko
w stosunku do pozwanej T. W. i to jedynie w odniesieniu do 1997 r., gdyz
powodka zdotata wykazaC, ze pozwana wylgcznie w tym okresie korzystat z

nieruchomosci.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji powodki, wyrokiem z dnia 14 kwietnia
2011 r. zmienit wyrok Sadu Okregowego w ten sposoéb, ze kwote zasgdzong od
pozwanych G. K. i A. K. podwyzszyt do 88.294 zt — pfatnych z ustawowymi
odsetkami od kwoty 30.000 zt od dnia 30 grudnia 1999 r. a od kwoty 58.294 zt od
dnia 15 marca 2010 r., zas kwote zasadzong od pozwanej T. W. podwyzszyt do
654 zt — z ustawowymi odsetkami od kwoty 372 zt od dnia 30 grudnia 1999 r., oraz

od kwoty 282 zt od dnia 15 marca 2010 r. i orzekt o kosztach procesu.



Sad Apelacyjny wskazat, ze Gminna Spétdzielnia ,Samopomoc Chiopska”
byta posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci w ztej wierze. Wybudowany przez
nig na tej nieruchomosci sklep nie byt naktadem koniecznym, stad tez nie
przystugiwata jej wobec wiasciciela wierzytelno$¢ z tytutu rozliczenia tych
naktadow; w konsekwencji, Spotdzielnia nie mogta skutecznie przenies¢ tej

wierzytelnosci na matzonkow K.

Wynagrodzenie za Kkorzystanie z nieruchomosci powinno uwzgledniac
mozliwos¢ korzystania z niej w sposob wynikajgcy z faktu zbudowania sklepem
I prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Skoro w ten sposéb z nieruchomosci

korzystat nieuprawniony posiadacz, to tym bardziej mogtby czynic to wtasciciel.

Roszczenia powodki wobec pozwanych matzonkéow K. oraz T. W. nie sg
wygorowane. Whniosek taki wynika z przedstawionych w sprawie dowodéw i do jego
wyprowadzenia nie potrzeba zasiegania opinii biegtego sgdowego. T. W. byta
posiadaczem samoistnym czesci nieruchomosci, ktora nie zostata zabudowana
sklepem, przez prawie osiem lat. Dochodzone za ten okres wynagrodzenie,
odpowiadajgce stawce czynszu w wysokosci okoto 70 zt rocznie, nalezy uznac za
umiarkowane. Jako niewygorowane Sad Apelacyjny ocenit réwniez roszczenie
kierowane wobec pozwanych matzonkéw K., ktérzy osiggneli dochdod z tytutu
czynszu najmu nieruchomosci, posiadanej bez tytutu prawnego, w wysokosci okoto
100.000 zt.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyli w catosci skargg kasacyjng pozwani A.
K.iG. K.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej podnie$li zarzut naruszenia art.
225 w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie i okreslenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w oderwaniu od

wysoko$ci Sredniej stawki czynszu dzierzawnego w danej okolicy.
Drugg podstawe kasacyjng skarzgcy wypefnili zarzutami naruszenia:
- art. 227, art. 278 § 1, art. 316 § 1 w zwigzku z art. 378 § 1 oraz art. 382 k.p.c. —
przez nieuwzglednienie znajdujgcych sie w aktach sprawy opinii biegtych
z zakresu szacowania nieruchomosci okreslajgcych wysoko$¢ naleznego

powddce wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci;



- art. 385 k.p.c. przez brak zastosowania tego przepisu i nieoddalenie apelacji;

- art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 k.p.c. przez nieustosunkowanie sie
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do catego materialtu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, w szczegolnosci przez niewskazanie przyczyn
odmowy waloru wiarygodnos$ci sporzgdzonym w sprawie opiniom biegtych

Zz zakresu szacowania nieruchomosci.

Powotujgc sie na tak ujete podstawy kasacyjne skarzgcy wniesli o zmiane
zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji, ewentualnie o uchylenie tego orzeczenia

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng powddka wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zwigzku ze wskazaniem skarzgcych, ze zaskarzajg wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci, wypada przypomniec, iz w sprawach majgtkowych skarga
kasacyjna jest dopuszczalna wtedy, gdy warto$¢ przedmiotu zaskarzenia jest nie
nizsza niz pieédziesiat tysiecy ziotych (art. 3982 § 1 k.p.c.). Wymaganie to zostato
spetnione jedynie w odniesieniu do rozstrzygniecia uwzgledniajgcego apelacje
powddki wobec pozwanych A. i G. matzonkow K. Z tego tez wzgledu skarga
kasacyjna wykraczajgca poza ten zakres rozstrzygniecia podlegata odrzuceniu jako

niedopuszczalna (art. 398° § 3 k.p.c.).

Przechodzgc do oceny zasadnos$ci skargi kasacyjnej nalezy stwierdzi¢, ze
zastugiwata ona na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty

okazaty sie usprawiedliwione.

Skarzacy nietrafnie zarzucili Sgdowi Apelacyjnemu naruszenia art. 385 k.p.c.
Sad drugiej instancji nie narusza tego przepisu, jezeli uwzglednia apelacje na
podstawie oceny, ze jest ona zasadna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
12 czerwca 2003 r., IV CKN 355/01, niepubl., z dnia 17 marca 2010 r., Il CSK
393/09, niepubl., z dnia 15 kwietnia 2010 r., Il CSK 515/09, niepubl. oraz
postanowienie z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 524/09, niepubl.). Skoro zatem
w rozpoznawanej sprawie Sgd Apelacyjny uznat apelacje powodki za zasadng, to

uwzgledniajgc jg nie naruszyt wymienionego przepisu.



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest poglad, zgodnie
z ktorym zaréwno powstanie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
jak i wysokos¢ tego wynagrodzenia nie =zalezg od tego, czy wiasciciel
w rzeczywistosci poniost jakis§ uszczerbek, a posiadacz uzyskat jakgs korzysc.
O wysokosci naleznego wiascicielowi wynagrodzenia decydujg stawki rynkowe za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata
roszczenia (zob. m. in. uchwaty: z dnia 10 lipca 1984 r., Ill CZP 20/84, zasada
prawna — OSNCP 1984, nr 12, poz. 209 i z dnia 7 stycznia 1998 r., Il CZP 62/97,
OSNC 1998 nr 6, poz. 91 oraz wyroki: z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00,
niepubl. oraz z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CSK 273/03, niepubl.). Moze sie jednak
zdarzy¢, ze ustalenie rynkowych stawek czynszu najmu lub dzierzawy nie jest
mozliwe (np. z uwagi na szczegodlng wiasciwosc¢ rzeczy). W takim wypadku sad
powinien dgzy¢ do ustalenia odpowiedniego wynagrodzenia, biorgc pod uwage
catoksztatt okolicznosci towarzyszgcych korzystaniu przez samoistnego posiadacza
z rzeczy nalezagcej do wtasciciela (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 pazdziernika 2006 r., V CSK 192/06, niepubl.).

Sad Apelacyjny uwzgledniajgc apelacje powoddki uznat, ze zgdana przez nig
kwota wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomos$ci przez
pozwanych matzonkéw K. nie jest wygorowana. Zapatrywanie to — co trafnie
zarzucili skarzgcy — budzi istotne zastrzezenia. Przede wszystkim nalezy
zauwazyc, ze zostato ono wyrazona bez wskazania wtasciwego punktu odniesienia.
Oczywistym jest wszakze, Zze ocena dochodzonego wynagrodzenia jako
wygérowanego (niewygérowanego) mozliwa jest jedynie przez pryzmat
wynagrodzenia odpowiedniego, ustalonego z uwzglednieniem kryteridw
wskazanych w przytoczonych judykatach. Dopiero porownanie tak ustalonego
wynagrodzenia z wynagrodzeniem dochodzonym w pozwie pozwala stwierdzi¢, czy
to ostatnie nie zostato zawyzone. Tymczasem z motywdéw zaskarzonego wyroku
nie wynika, jakie wynagrodzenie z korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci
uznane zostato za odpowiednie. Nie przeszkodzito to Sgdowi Apelacyjnemu
wyprowadzi¢c —  przedwczesny — wniosek, ze roszczenie powodki wobec
pozwanych matzonkéw K. nie jest wygorowane oraz wadliwie uznaé, ze z tej

przyczyny zbedne jest przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego.



Brak stanowczych ustalen, niezbednych do przeprowadzenia oceny, czy
dochodzone przez powddke roszczenie moze by¢é uznane za usprawiedliwione,

uniemozliwia skuteczne odparcie pozostatych podniesionych w skardze kasacyjnej
zarzutow.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 3 i art. 398" § 1
k.p.c. orzekt, jak w sentencji.



