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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSA Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powddztwa W. S. i K. S.
przeciwko E. H.

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 14 listopada 2012 r.,
skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 grudnia 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje
powodéw i w tej czesci przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu, wraz z rozstrzygnieciem o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 27 maja 2010 r. Sgd Okregowy w P. oddalit powodztwo W. i
K. matzonkéw S. o zasgdzenie od pozwanej E. H. wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Nieruchomo$¢ ta miata zostaé sprzedana przez
powodow pozwanej, ktdra objeta jg w posiadanie i mimo uznania umowy sprzedazy
za niewazng nie zwrécita powodom do dnia rozpoznania niniejszej sprawy.
Oddalajgc powodztwo Sad pierwszej instancji uznat, ze od 1998 r. powodowie
nie sg wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci, dlatego nie przystuguje
im roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z tej nieruchomosci. W wyniku
wniesionej przez powodow apelacji Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 grudnia
2011 r. zmienit zaskarzony wyrok i w pkt 1 zasgdzit na rzecz powodéw od pozwanej
kwote 18 060,76 ztotych z ustawowymi odsetkami za okres bezumownego
korzystania w ztej wierze z nieruchomosci gruntowej powodow od 1998 r. do 31
marca 2005 r., a w pozostatej czesci co do zgdania wynagrodzenia za korzystanie z
budynkéw oddalit apelacje; w czesci zgdania powoddw za okres po 31 marca 2005
r. zaskarzony wyrok zostat uchylony i sprawa przekazana w tym zakresie do

ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania (pkt 2).

W skardze kasacyjnej powodow, odnoszgcej sie tylko do tej czesci wyroku
Sadu drugiej instancji, w ktorym w pkt 1 zostata oddalona apelacja w zakresie
roszczenia powodow o zaptate 169 020 ziotych, tytutem wynagrodzenia
za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomos$ci za okres od 1 kwietnia 1998 r. do
31 marca 2001 r. oraz od 1 kwietnia 2002 r. do 31 marca 2005 r., zarzucono
zaskarzonemu wyrokowi naruszenie prawa materialnego przez niewlasciwe
zastosowanie art. 224 § 2 i art. 225 k.c., w szczegdolnosci przez przyjecie,
ze nalezne wynagrodzenie od posiadacza w ziej wierze za korzystanie
z nieruchomosci zabudowanej moze by¢ wytgcznie ograniczone do wynagrodzenia
za grunt, z pominieciem wynagrodzenia za budynki i infrastrukture na tej
nieruchomosci, posadowione przez powodow przed dniem wejscia pozwanej
w jej posiadanie. Skarzgcy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania,



ewentualnie o uchylenie tego wyroku i zasgdzenie na rzecz powodow kwoty

187 080,76 ztotych wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o oddalenie skargi

kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze zostata przyznana racja
powodom co do bezumownego korzystania w ztej wierze z ich nieruchomosci przez
pozwang przez czas okreslony w wyroku, za co nalezy sie powodom
wynagrodzenie. Podstawa prawna zasgdzonego wynagrodzenia nie zostata
wskazana przez Sad Apelacyjny, jednak z uzasadnienia wyroku wynika, zwtaszcza
przez odwotanie sie do braku roszczenia o wynagrodzenie w razie posiadania
nieruchomosci w dobrej wierze (art. 224 § 1 k.c.), ze jako jego podstawe nalezy
uznac art. 224 § 2 i art. 225 k.c. Przepisy te stanowig w szczegodlnosci o obowigzku
wynagrodzenia wtascicielowi nieruchomos$ci za korzystanie z jego rzeczy przez
posiadacza w zitej wierze i przez posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa windykacyjnego (art. 222
§ 1 k.c.). W oszczednej w swej tresci odpowiedzi na skarge kasacyjng petnomocnik
pozwanej przyznat zasadnosc jej odpowiedzialnosci, z odwotaniem sie do art. 224
§ 2 i art. 225 k.c. Zakwestionowat jedynie zaskarzenie przez powoddw wysokoSci

przyznanego wynagrodzenia.

Jednakze w tym wiasnie zakresie skarga jest uzasadniona. Jak stwierdza
Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku przepisy nie okreslajg wysokosSci
wynagrodzenia, wiec z powotaniem sie na stanowisko pismiennictwa i powotanego
orzecznictwa oraz na przeprowadzony dowdd z opinii biegtego przyznane zostato
wynagrodzenie za niezgodne z prawem korzystanie przez pozwang
z nieruchomosci gruntowej powodow. Za zasadny Sad uznat zarzut pozwanej,
ze w wynagrodzeniu nie mozna uwzgledni¢ korzystania z budynkéw powodéw,
poniewaz pozwana poniosta witasne naktady na gruncie, polegajgce
na wybudowaniu ogrodzenia oraz, jak to nazwano - obiektow kubaturowych, ciggow
komunikacyjnych i oswietlenia zewnetrznego. W uzasadnieniu wyroku zostato

ponadto stwierdzone, ze dziatka jest uzbrojona w droge o nawierzchni gruntowej,



linie energetyczng, sie¢ wodociggows, sie¢ kanalizacji sanitarek, linie telefoniczna.
Z tych wzgledéw nie byto podstaw do uwzglednienia w wynagrodzeniu naleznym
powodom - budynkdéw, ktdre nie zostalty wniesione ich wysitkiem finansowym

(s. 7 uzasadnienia wyroku Sgdu drugiej instancji).

Ustalenia poczynione przez Sad Apelacyjny nie wskazujg na nalezyte
rozpoznanie sprawy. Z ustalen tych wynika, poza wskazanymi powyzej
okolicznosciami, ze w chwili objecia nieruchomosci w posiadanie przez pozwanag,
nieruchomos$¢ byta zabudowana garazem, zbiornikiem na gnojowke, wybiegami
betonowymi, studnig, przytaczem energetycznym i ogrodzona. W skardze
kasacyjnej, z powotaniem sie na uznang przez Sad opinie biegtego, powodowie
wskazali dodatkowo na infrastrukture znajdujacg sie w chwili przeniesienia
posiadania na pozwang, tj. na instalacje oswietleniowg, wodng, odprowadzajgca
Scieki, a takze, z powotaniem sie na opinie innego biegtego (w sprawie | C ... Sgdu
Wojewodzkiego w G.) na wskazany juz budynek chlewni wraz z paszarnig,
zaadaptowany przez pozwang na budynek produkcyjny branzy spozywczej wraz z
czescig socjalng i rozbudowany z kubatury 3.928 m® do 5.512,50 m*. Ponadto na
nieruchomosci znajdowat sie, wedtug powoddéw potgczony z budynkiem chlewni
garaz kombajnu, zaadaptowany przez pozwang na magazyn wyrobéw gotowych;
inne adaptowane przez pozwang na cele gospodarcze obiekty znajdujgce sie na
nieruchomosci powoddéw zostaly wymienione w uzasadnieniu Sadu drugiej
instancji. Z dokonanego wyliczenia naniesien na grunt powodow wynika, ze w chwili
objecia go w posiadanie przez pozwang znajdowaty sie tam liczne budynki i
budowle, ktére stuzyly nastepnie pozwanej, czego nie zmienia potrzeba ich
adaptacji, rozbudowania i poniesienia naktadoéw finansowych przez pozwang. Na
podstawie art. 224 § 2 i art. 225 k.c. wynagrodzenie za korzystanie w ztej wierze z
nieruchomos$ci obejmuje zaréwno grunt, jak budynki, budowle i inne urzadzenia,
ktére znajdowaty sie na gruncie w chwili objecia ich w posiadanie przez
zobowigzanego, niezaleznie od tego, czy zobowigzany z nich korzystat, jezeli
obiektywnie oceniajgc nadawaly sie do wykorzystania i przedstawiaty

okreslong wartosé.

Nie jest jasne na podstawie uzasadnienia Sadu Apelacyjnego, ktore

z budynkow i budowli, jakiej wielkosci i w jakim stanie znajdowaty sie na gruncie



powodow i zostaty objete w posiadanie przez pozwang, a nastepnie
wykorzystywane przez nig do prowadzonej dziatalnosci, gdyz w uzasadnieniu nie
jest to wystarczajgco wyjasnione. Z uzasadnienia tego wynika jednak,
ze niezasadne byto odmdwienie w ogole wynagrodzenia za korzystanie z naniesien
znajdujgcych sie na nieruchomosci powoddéw, zresztg Sad Apelacyjny nie
kwestionowat takich roszczen powodow. Podwazyt je tylko, ze wzgledu
na nie majgce jednak dostatecznych podstaw, stwierdzenie braku - poza gruntem -
przedmiotu roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z takich nieruchomosci.
Nalezy zatem, ponownie rozpoznajgc sprawe w zakresie w jakim wyrok zostat
uchylony, rozwazy¢ stan faktyczny, uwzgledniajgc znajdujgce sie na gruncie w dniu
objecia go w posiadanie przez pozwang budynki, budowle i urzadzenia, a takze
czas korzystania z nich, majgc na uwadze ich warto$¢ i warto§¢ po dokonanej
przez pozwang przebudowie, rozbudowie, zasadnej rozbiorce itp. oraz powtdrnie
dokona¢ oceny z punktu widzenia prawidtowego zastosowania art. 224 § 2
i art. 225 k.c.

Z tych wzgledéw nalezalo na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. uchyli¢
zaskarzony wyrok w czesci i w tym zakresie przekaza¢ sprawe do ponownego
rozpoznania, przekazujgc takze rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego na podstawie art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.
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