Sygn. akt | CSK 295/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powodztwa Miasta W.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "B. "
0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 23 stycznia 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 wrzesnia 2011 r.,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2010 r. Sgd Okregowy uwzgledniajgc w

”

catosci powodztwo Miasta W. przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej ,B.” nakazat
stronie pozwanej usuniecie automatycznych szlabandéw wygradzajgcych dla
wytgcznej potrzeby pozwanej teren potozony w W. przy ul. D. o tgcznej powierzchni
514 m. kw., blizej oznaczony w wyroku i nakazat pozwanej wydanie powodowi tej
nieruchomosci w stanie wolnym od dokonanych naniesien oraz zasgdzit od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 99 928,31 zt. z ustawowymi odsetkami
i kosztami procesu tytutem wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z dziatki.

Sad Okregowy ustalit miedzy innymi, ze Miasto W. jest wiascicielem
przedmiotowej nieruchomosci, ktérg administruje Zarzad Terendéw Publicznych. Po
uzgodnieniu z Dyrektorem Zarzadu Drég Publicznych i uzgodnieniach w zakresie
komunikacji obstugi obiektu Wspdlnoty, teren ten w planie sytuacyjnym z 2001r.
zostat przeznaczony do korzystania jako droga wewnetrzna — droga pozarowa do
budynku pozwanej Wspolnoty, ktora korzysta z niego bez zawarcia umowy z
powodem i bez uiszczania wynagrodzenia. Znaki drogowe, szlabany, stupki i inne
oznaczenia byly uzgadniane i lokalizowane przez inwestora budynku, pozwana
Wspdlnota wykorzystuje sporny teren jako wewnetrzng droge pozarowg i miejsce
postojowe dla samochoddéw mieszkancow budynku, wygrodzita go na wilasne
potrzeby i ogranicza wjazd innych pojazdoéw. Strony prowadzity rozmowy o
zawarciu umowy dzierzawy przez pozwang, ktora jednak nie zgodzita sie na
proponowang przez strone powodowg wysoko$¢ czynszu i do umowy nie doszto.
Dochodzone w sprawie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tego terenu
zostato ustalone na podstawie stawek przyjetych w zarzgdzeniu Prezydenta W. nr
3355 z dnia 30 marca 2006 r. nr 3671/2006 i nr 3671/2006 z dnia 11 lipca 2006 r.
oraz uchwaty nr 4151/2001 Zarzadu Dzielnicy /.../ z dnia 11 grudnia 2001 r.

Sad Okregowy uznat powddztwo za uzasadnione na podstawie art. 230 k.c.
stwierdzajgc, ze pozwana Wspolnota jest posiadaczem zaleznym w ztej wierze
spornej nieruchomosci, a ustalenie w drodze decyzji administracyjnej przebiegu
drogi pozarowej przez te nieruchomosc, sgsiadujgcg z nieruchomos$cig pozwanej,

nie oznacza zgody wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci na jej zajecie.



W wyniku apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem z
dnia 7 wrzesnia 2011 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji i oddalit powodztwo.

Stwierdzit przede wszystkim, Zze roszczenie o wydanie nieruchomosci
nie mogto zosta¢ uwzglednione poniewaz powdd niewtasciwie oznaczyt dziatke
nim objetg, ktéra ma inne oznaczenie geodezyjne, wskazane przez biegtego
geodete po dokonaniu w opinii doktadnego rozliczenia powierzchni.

Niezaleznie od tego Sad drugiej instancji uzupemit i skorygowat ustalenia
faktyczne stwierdzajgc, ze sporna nieruchomos¢ znajduje sie na terenie
rekreacyjno-wypoczynkowym oraz przeznaczonym pod komunikacje, jest ciggiem
pieszo-jezdnym, ktéry moze petni¢ funkcje drogi pozarowej do czesci budynku.
Znajduje sie na niej szlaban zamykajgcy przejazd samochoddéw i stupki
przeszkodowe oraz znaki wtasciwe dla drogi pozarowej i wszystkie te urzgdzenia
zostaty zainstalowane przez strone pozwang za zgodg strazy pozarnej oraz
Dyrektora Zarzadu Terenow Publicznych, zatwierdzajgcego plan organizacji ruchu
dla drogi wewnetrznej pozarowej wokodt budynku pozwanej Wspaolnoty, co nastgpito
w dniu 4 grudnia 2001r. i 13 lutego 2002 r.

Oddalajgc powodztwo Sad Apelacyjny uznat, ze:

- Publiczny charakter i przeznaczenie spornego terenu jako ciggu
komunikacyjnego oraz terendw rekreacyjno-wypoczynkowych z natury rzeczy
upowaznia do korzystania ze spornej nieruchomosci w taki sposob, jak korzysta
strona pozwana, bez obowigzku uiszczania optat i zawarcia umowy dzierzawy,
ktéra umozliwitaby pozwanej ogrodzenie catego terenu i zamkniecie przejscia
pieszym, a tym samym bytaby sprzeczna z przeznaczeniem i charakterem terenu.

- Strona pozwana nie jest posiadaczem spornej czesci nieruchomosci,
gdyz brak podstaw do przyjecia, ze zajeta jg i faktycznie wtada wytgcznie
dla wiasnych potrzeb, jak réwniez, by miata zamiar i wole pozbawienia strony
powodowej wiladztwa nad nieruchomoscig. Nie mozna, zdanie Sgdu, uznac¢ za
zajecie i wiadanie ustawienia szlabanow, stupkéw i innych oznaczen drogi
pozarowej w miejscach wskazanych przez dysponenta tej nieruchomosci oraz
wykorzystywanie terenu zgodnie z jego przeznaczeniem jako ogolnodostepnego
miejsca komunikacji pieszej. Fakt usytuowania dodatkowego szlabanu

I uniemozliwiania korzystania z drogi jako dojscia do sgsiedniego budynku



spotdzielni mieszkaniowej D. Sad uznat za incydentalny i bez
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, skoro szlaban nie byt faktycznie
wykorzystywany.

- Roszczenie windykacyjne jest nieuzasadnione, gdyz opisane wyzej
dziatania strony pozwanej, jak rébwniez uznaniowe otwieranie szlabanow przez je;
pracownikow i umozliwianie wjazdu tylko pojazdom wybranym nie prowadzi
do catkowitego pozbawienia powodki wiadztwa nad nieruchomoscig oraz
korzystania z niej, gdyz nie uniemozliwia korzystania z terenu jako miejsca
rekreacyjno- wypoczynkowego i drogi pozarowej, a tylko uzupetnia te jego funkcje.

- Strona pozwana posiada skuteczne wobec wiasciciela uprawnienie
do korzystania ze spornej nieruchomosci bezptatnie jako drogi pozarowej, gdyz
zgode w tym przedmiocie wyrazit Dyrektor Zarzgdu Terenow Publicznych. Takie
upowaznienie jest, zdaniem Sgdu, swoistg formg oswiadczenia woli dysponenta tej
nieruchomosci i skoro na taki sposéb korzystania z nieruchomosci wyrazit zgode
podmiot uprawniony do zarzgdzania nieruchomoscig w imieniu wtasciciela, zmiana
sposobu wykorzystania terenu, w tym naktadanie obowigzku uiszczania optat
wymaga rozwigzania dotychczasowego stosunku umownego, wynikajgcego
Z powyzszego upowaznienia. Takze decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nakazywata usytuowanie ciggu pieszego
0 parametrach drogi pozarowej po uzgodnieniu z Zarzgdem Drog Miejskich,
a skoro takie uzgodnienia <zostaly dokonane, stanowig one podstawe
do korzystania przez pozwang z tego terenu jako terenu przeznaczonego pod
komunikacje publiczng, a wiec z natury rzeczy nieodptatnie.

- Zadanie zapfaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z terenu jest
bezzasadne takze dlatego, ze szlaban przy ul. D. faktycznie nie byt uzywany,
a samo jego postawienie na nieruchomosci pozwanej, z ramieniem opuszczanym
na nieruchomos¢ powddki, nie daje podstaw do uznania, ze stanowi to
wykorzystywanie nieruchomosci powddki w sposob odpowiadajgcy stosunkowi
najmu lub dzierzawy. Niezaleznie od tego, tereny publiczne przeznaczone
na dojazdy i komunikacje nie wymagajg zawarcia umowy dzierzawy, tak wiec nie

ma mozliwosci stosowania w takim wypadku jakichkolwiek optat, a zatem nie



powstaje roszczenie o odszkodowanie. Z opinii biegtego W. S. wynika bowiem, ze
nie mozna w ogole ustali¢c wysokosci odszkodowania w takim przypadku.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach strona powodowa
w ramach pierwszej podstawy zarzucita naruszenie art. 222 k.c. przez niewlasciwg
wyktadnie i przyjecie, ze skuteczne wobec witasciciela uprawnienie do wiadania
rzeczg mozna wywodzi¢ z uzgodnien poczynionych w toku zatwierdzania projektu
organizaciji ruchu przez wtasciciela bedgcego jednoczesnie zarzgdzajgcym ruchem
drogowy w rozumieniu art. 10 wust. 7 ustawy o ruchu drogowym oraz
ze umieszczenie na cudzej nieruchomosci stanowigcej ogodlnodostepny teren
komunikacyjny i rekreacyjny szlabanow i stupkdéw wygradzajgcych te nieruchomosé
w celu wykorzystania jej na potrzeby budynku posadowionego na sgsiedniegj
nieruchomosci, nie jest faktycznym pozbawieniem witasciciela wtadztwa nad rzecza;
naruszenie art. 10 ust.7 i 10a ustawy o ruchu drogowym i § 2 ust.1 i 2 oraz § 3
rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 10 pazdziernika
2000 r. w sprawie szczegoétowych warunkéw zarzgdzania ruchem na drogach przez
btedng wyktadnie i przyjecie, ze zatwierdzenie projektu organizacji ruchu dokonane
przez zarzgdzajgcego ruchem drogowym wywotuje skutki prawne takze w sferze
praw i obowigzkow cywilnoprawnych; naruszenie art. 222 § 2 k.c. oraz art. 225
w zw. z art. 230 k.c. przez ich niezastosowanie w wyniku uznania, ze korzystanie
przez wiasciciela budynku z drogi dojazdowej do budynku potozonej na cudzej
nieruchomosci nie ogranicza wtasciciela w korzystaniu z nieruchomosci jak rowniez
nie uzasadnia obowigzku zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z tej
nieruchomosci.

W ramach drugiej podstawy skarzgcy zarzucit naruszenie art. 328 § 2 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn
pominiecia przez Sad Apelacyjny dowoddéw w postaci wypiséw z ewidencji gruntow
i budynkow (k.8 i 9) zawierajgcych oznaczenie spornej nieruchomosci oraz zeznan
swiadkow D. R. (k. 272, 273), S. K. (k. 184, 185) i D. P. (k. 182-184),
stanowigcych podstawe rozstrzygniecia Sgdu Okregowego.

Whnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o Kkosztach

postepowania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wszystkie zarzuty skargi kasacyjnej sg uzasadnione.

Zgtoszone przez powoda roszczenia o usuniecie dokonanych przez
pozwang ha przedmiotowej nieruchomosci naniesien oraz o wydanie tej
nieruchomosci stronie powodowej w stanie wolnym od naniesien znajdujg
podstawe prawng w art. 222 k.c., natomiast roszczenie o zaptate wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci opiera sie na art. 225 w zw. z art. 224 § 2 i art. 230
k.c.

Przestankg obu roszczen przewidzianych w art. 222 k.c. jest powstanie stanu
obiektywnie sprzecznego z prawem wtasnosci: obiektywny fakt wkroczenia w sfere
cudzego prawa wtasnosci. Bez znaczenia dla powstania tych roszczen pozostajg
elementy subiektywne, takie jak wina, dobra czy zla wiara osoby naruszajgcej
wiasnosc czy tez jej zamiar zajecia nieruchomosci wytgcznie dla wtasnych potrzeb.

W rozpoznawanej sprawie bezsporne jest, ze przedmiotowa nieruchomosc¢
stanowi wtasnos$¢ strony powodowej, jej charakter okreslony zostat w planie
zagospodarowania jako ogolnodostepne tereny komunikacyjne i rekreacyjno
- wypoczynkowe, nie jest to jednak droga publiczna. Nie ulega rowniez watpliwosci
Ze strona pozwana zajeta cze$¢ nieruchomosci, wydzielita z niej droge wewnetrzng
do budynku posadowionego na swojej nieruchomosci i korzysta z tej drogi jako
drogi pozarowej decydujgc, ktore pojazdy mogg sie po niej poruszaé oraz ktore
samochody mogg na niej parkowaé. Wbrew odmiennemu stanowisku Sadu
Apelacyjnego, takie dziatania wskazujg jednoznacznie, ze strona pozwana zajeta
w sposéb trwaty czesS¢ przedmiotowej nieruchomosci i wkada nig wylgcznie dla
witasnych potrzeb, niezaleznie od tego czy i jak czesto korzystata z drugiego
szlabanu ustawionego przy ul. D. oraz niezaleznie od tego, jakie przyswiecaty jej
cele, gdy zajeta nieruchomo$¢ w takim zakresie i nig wtada. Jej dziatania
niewatpliwie stanowig wkroczenie w sfere wtasnosci strony powodowej i jezeli
nawet nie pozbawity jej zupetnie faktycznego wiladztwa nad tg czescig
nieruchomosci, to z pewnoscig przynajmniej ograniczyty jej uprawnienia
wiascicielskie, w zakresie, ktory mozna poréwnaé¢ do sytuacji wiasciciela,
gdy osobie trzeciej przystuguje stuzebno$¢ drogi koniecznej albo korzysta

z nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy. Dziatania osoby trzeciej



ograniczajgce w taki sposob uprawnienia wiasciciela uzasadniajg jego roszczenie
przewidziane w art. 222 § 2 k.c., o ile nie zostat pozbawiony w zupetnosci wtadztwa
nad nieruchomoscig, co uzasadniatoby roszczenie przewidziane w art. 222 § 1 k.c.
Zakres ochrony okresla Sad, podobnie jak ewentualny przedmiot wydania, a zatem
wskazane przez Sad Apelacyjny niedoktadnosci w oznaczeniu przedmiotu zgdania,
ktore dadzg sie usung¢ w oparciu o dokonane ustalenia faktyczne, same w sobie
nie uniemozliwiajg uwzglednienia roszczenia windykacyjnego.

Jednakze ochrona przewidziana w przepisach art. 222 k.c. wiascicielowi
nie przystuguje jezeli osobie trzeciej, ktéra zajeta nieruchomos$¢ i wiada nig, stuzy
skuteczne wzgledem witasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze stronie pozwanej przystugujg
wzgledem strony powodowej - jako witasciciela nieruchomosci - uprawnienia do
witadania przedmiotowg nieruchomoscig w taki sposdb, w jaki nig wtada. Uznat,
iz do takiego sposobu korzystania z nieruchomosci uprawnia pozwang publiczny
charakter nieruchomosci i jej przeznaczenie jako ciggu komunikacyjnego
i rekreacyjno - wypoczynkowego, a niezaleznie od tego wyrazenie przez
wiasciciela zgody na taki sposéb korzystania z nieruchomosci, przez wydanie
decyzji administracyjnych zezwalajgcych na wykorzystanie czesci nieruchomosci
jako drogi pozarowej oraz dokonanie przez uprawnione organy administracyjne
zatwierdzenia organizacji ruchu na tym terenie.

Stusznie zarzuca skarzgca, ze jest to stanowisko btedne i naruszajgce art.
222 k.c.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie stanowi drogi publicznej, a zatem nie jest
ogdlnie dostepng dla wszystkich drogg, co sprawia, ze strona pozwana nie moze
uprawnienia do korzystania z niej wywodzi¢ z przystugujgcego kazdemu prawa
do bezpfatnego korzystania z drogi publicznej. Nawet zresztg gdyby byta to droga
publiczna, to tym bardziej stronie pozwanej nie przystugiwatoby uprawnienie
do ograniczenia na niej ruchu tylko do witasnych potrzeb i uniemozliwiania innym
pojazdom korzystania z niej. Takiego uprawnienia nie daje stronie pozwanej,
z rownie oczywistych powodow, przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci

na cele rekreacyjno- wypoczynkowe, ktore z pewnoscig nie uprawnia



do wygrodzenia czesci takiego trenu na droge pozarowg i parking dla potrzeb
wiasciciela innej nieruchomosci.

Takze okolicznos¢, ze powodowe Miasto jest zardwno wiascicielem
przedmiotowej nieruchomosci, jak i samorzgdowym organem administracyjnym,
sprawujgcym zarzad nad nieruchomosciami publicznymi oraz okreslonymi drogami,
nie uzasadnia stanowiska Sgadu Apelacyjnego, iz wydane decyzje administracyjne
dotyczgce mozliwosci wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci jako drogi
pozarowej i ustawienia na niej okreslonych urzadzen oraz ustalenie zasad
organizacji ruchu na tej drodze, stanowig cywilnoprawne oswiadczenie woli
wiasciciela zezwalajgce stronie pozwanej na korzystanie z nieruchomos$ci w
ustalony w sprawie sposéb i przyznajg jej tym samym uprawnienie do witadania
nieruchomoscig, skuteczne wobec wtasciciela, w rozumieniu art. 222 k.c.

Nalezy bowiem odrozni¢ dziatalnos¢ Miasta i jego organow w sferze
publicznej jako organdw administracji publicznej wydajgcych niezbedne decyzje
administracyjne, a wiec wykonujgcych dziatalnos¢ w ramach imperium, od sfery
cywilnoprawnej, w ktorej Miasto wystepuje i dziata w sferze dominium, jako
wiasciciel nieruchomosci.

Nie ulega watpliwosci, ze czynnosci z zakresu administracji publicznej, w tym
wydawanie decyzji administracyjnych, nie sg oswiadczeniami woli, w rozumieniu
cywilnoprawnym i nie mogg by¢ tak traktowane. Decyzje administracyjne
wydawane sg w sprawach administracyjnych, majg charakter dziatan
publicznoprawnych i wydawane sg przez organ administracyjny jako wiadze
zwierzchnig. Jezeli organ administracji publicznej jest jednoczesnie wiascicielem
nieruchomosci, wydawane przez niego decyzje administracyjne, zezwolenia czy
uzgodnienia dotyczace tej nieruchomosci nie sg oswiadczeniami woli wtasciciela
nieruchomosci i nie rodzg skutkéw cywilnoprawnych w zakresie praw dotyczgcych
nieruchomosci. Nie rozdzielenie tych sfer dziatalnosci organdéw wtadzy publicznej
prowadzitoby do bezpodstawnego ograniczenia ich uprawnien jako wtasciciela
nieruchomosci, w sytuacji, gdy organ taki bytby zobowigzany przepisami prawa
administracyjnego do wydania okre$lonej decyzji administracyjnej dotyczgcej
korzystania z tej nieruchomosci w zakresie uregulowanym przepisami prawa

administracyjnego. Wydajgc okreslong decyzje administracyjng, np. o pozwoleniu



na budowe, czy mozliwosci poprowadzenia drogi pozarowej i usytuowania na niej
koniecznych urzadzen, organ administracyjny nie decyduje w zadnym zakresie
0 prawie witasnosci nieruchomosci objetej pozwoleniem na budowe czy zgoda
na poprowadzenie po niej drogi pozarowej, nawet jezeli sg to nieruchomosci
stanowigce jego wiasnos¢. Osoba uprawniona na podstawie takiej decyzji
administracyjnej czy zezwolenia lub zatwierdzenia musi doprowadzi¢ sama
do uzgodnienia z wtascicielem nieruchomosci — takze, gdy jest nim organ wiadzy
publicznej wydajgcy wskazang decyzje- w drodze czynnosci cywilnoprawnych
zakres swojego prawa do korzystania z cudzej nieruchomosci. Jak wskazat Sgd
Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 26 kwietnia 2006r. V. CSK 20/06, z dnia
29 stycznia 2008 r. IV CSK 410/07 i z dnia 6 maja 2009 r. Il CSK 595/08 (niepubl.),
prowadzenie inwestycji na podstawie odpowiednich zezwolen wtadzy budowlanej,
nie przesgdza samo przez sie o tym, ze przy jej realizacji nie mogto dojs¢
do naruszenia prawa wtasnosci, bowiem z faktu wydania decyzji administracyjnej
nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze inwestor uzyskat zgode wtasciciela na zajecie
jego nieruchomosci, podobnie jak uzyskanie pozwolenia na budowe na cudzym
gruncie jakiego$ urzagdzenia, nie oznacza prawa swobodnego dostepu na te
nieruchomos$¢ w celu jego konserwacji, na co nalezy uzyska¢ zgode wtasciciela.

Nie ma zadnych podstaw prawnych by inaczej traktowaé sytuacje,
gdy witascicielem nieruchomosci, co do ktérej osoba trzecia uzyskata na podstawie
decyzji administracyjnej pewne uprawnienia, jest organ administracji publicznej
wydajgcy takg decyzje. Poniewaz, jak wskazano wyzej, decyzja administracyjna nie
jest cywilnoprawnym oswiadczeniem woli, rowniez w takim wypadku osoba
uprawniona na podstawie decyzji administracyjnej musi uzyskac¢ zgode wtasciciela
nieruchomos$ci na wykorzystanie jej w sposéb okreslony w decyz;ji.

Dlatego wydanie przez organy gminy decyzji administracyjnej zezwalajgce;j
na urzgdzenie na nieruchomosci, stanowigcej wlasnos¢é gminy, drogi pozarowej do
budynku posadowionego na sgsiedniej nieruchomosci, nie zwalnia wiasciciela tej
nieruchomosci od uzyskania od gminy, jako wtasciciela gruntu, zgody na takie
wykorzystanie jej nieruchomosci. Tym bardziej nie zwalnia od tego obowigzku
zatwierdzenie projektu zmiany organizacji ruchu drogowego, w ktérym ustalono

urzgdzenie na nieruchomosci gminy drogi pozarowej do budynku na sasiedniej
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nieruchomosci, gdyz w swietle art. 10 ust.7 i ust.10a ustawy z dnia 20 czerwca
1997 r. prawo o ruchu drogowym (jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz. 1137, ze zm.)
w zw. z § 2 ust.1 i 2 oraz § 3 rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 10 pazdziernika 2000 r. w sprawie szczegolnych warunkéw
zarzadzania ruchem na drogach (Dz. U. Nr 90, poz. 1006), zatwierdzenie takie jest
jedynie czynnoscig operacyjno techniczng, a nie decyzjg administracyjng (porownaj
miedzy innymi postanowienia WSA w Bydgoszczy z dnia 17 czerwca 2004 r.
Il SA/Bd 145/04, niepubl. oraz NSA w Warszawie z dnia 21 grudnia 1987 r.
SAB/Wr 26/87, OSNA 1987/2/92, z dnia 8 marca 2012 r. | OSK 306/11 i z dnia
4 kwietnia 2012 r. OSK 608/12 niepubl.).

W konsekwencji nalezy uznac, ze sama decyzja administracyjna, zezwolenie
czy zatwierdzenie w trybie administracyjnym sposobu korzystania z nieruchomosci
bedacej wtasnoscig gminy, nie stanowi cywilnoprawnej zgody jej wiasciciela na
takie korzystanie z nieruchomosci i nie rodzi skutecznego wzgledem wiasciciela
uprawnienia do wtadania nieruchomoscig, w rozumieniu art. 222 k.c.

Nie jest wiec uzasadnione stanowisko Sadu Apelacyjnego, iz strona
pozwana byta uprawniona do korzystania ze spornej nieruchomosci w taki sposéb,
w jaki z niej korzystata, co prowadzito do oddalenia powddztwa w catoSci.

Réwniez rozwazania Sgdu drugiej instancji odnoszgce sie do roszczenia
0 zasgdzenie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci nie sg trafne
i uzasadniajg kasacyjny zarzut naruszenia art. 225 w zw. z art. 230 k.c. Nie ulega
watpliwosci, ze strona pozwana zajmujgc i korzystajgc z przedmiotowej
nieruchomos$ci w wskazanym wyzej zakresie byta jej posiadaczem zaleznym w ztej
wierze, co, zgodnie z art. 230 k.c., uzasadnia zastosowanie art. 225 w zw. z art.
224 § 2 k.c. i umozliwia dochodzenie przez strone powodowg wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci i to niezaleznie od zgtoszenia roszczen
przewidzianych w art. 222 k.c. (poréwnaj miedzy innymi uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r. lll CZP 29/05, OSNC 2006/4/64 oraz
wyroki z dnia 24 lutego 2006 r. Il CSK 139/05 i z dnia 25 listopada 2008 r. Il CSK
346/08, niepubl.). Takze w sytuacji gdy posiadacz wykorzystuje nieruchomosc¢

w zakresie zblizonym do stuzebnosci, istnieje podstawa do zgdania wynagrodzenia
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za tego rodzaju bezumowne korzystanie z gruntu ( poréwnaj miedzy innymi wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2009 r. Il CSK 137/09, niepubl.).

Wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego roszczenie to jest niezalezne
od tego, czy wiasciciel ponidst jakg$s strate nie korzystajgc z nieruchomosci
w petnym zakresie ani od tego, czy posiadacz efektywnie z niej korzystat i czy
odnidst z tego jakas korzysc. Nie jest tez trafna ocena tego Sadu, iz w sytuacji jaka
istnieje na przedmiotowe] nieruchomosci nie ma podstaw do Zzgdania zawarcia
umowy dzierzawy, gdyz umozliwiatoby to stronie pozwanej ogrodzenie terenu
I pozbawienie takze pieszych prawa korzystania z niego, co bytoby sprzeczne
z przeznaczeniem gruntu. Jest oczywiste, ze zakres korzystania z przedmiotu
dzierzawy powinien byC¢ okreslony w umowie dzierzawy, ktéra moze i powinna
wyklucza¢ takie korzystanie z terenu przez dzierzawce, ktére jest sprzeczne
z przeznaczeniem nieruchomosci.

Z tych przyczyn bfedne jest takze stanowisko Sgdu Apelacyjnego, iz nie
powstaje w ogole roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie
z przedmiotowej nieruchomosci, gdyz nie da sie okresli¢ jego wysokosci skoro nie
ma podstaw do zawierania umowy dzierzawy na taki grunt i pobierania czynszu
dzierzawnego. Sad powotat sie w tym przedmiocie na opinie biegtego, jednak biegty
stanowiska takiego nie wyrazit, gdyz stwierdzit jedynie, ze nie ma wolnego rynku
stawek dzierzawnych w tego typu przypadkach. Niezaleznie od tego trzeba tez
stwierdzi¢, ze biegty nie jest uprawniony do wydawania opinii co do tego, czy
mozna ustali¢ wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie z gruntu, gdyz jest to ocena
prawna, nalezgca wytgcznie do kompetencji Sgdu.

Jak wielokrotnie wskazywat Sgd Najwyzszy, przewidziane w art. 224 § 2 k.c.
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powinno odpowiadac
kwocie, ktorg posiadacz musiatby zaptaci¢ wiascicielowi, gdyby jego posiadanie
opierato sie na prawie. Powinno zatem obejmowacC wszystko to, co uzyskatby
wiasciciel, gdyby rzecz wynajat, wydzierzawit lub oddat do odptatnego korzystania
na podstawie innego stosunku prawnego (poroéwnaj miedzy innymi uchwate sktadu
siedmiu sedzidéw Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. 1ll CZP 20/84, OSNCP
1984/12/208 oraz uchwaty z dnia 7 stycznia 1998 r. Ill CZP 62/97, OSNC 1998/6/91
i z dnia 13 marca 2008 r. lll CZP 3/08, OSNC 2009/4/53). Podstawg ustalenia
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wynagrodzenia w rozpoznawanej sprawie mogty by¢ zatem przyjete przez Sad
pierwszej instancji stawki urzedowe czynszu.

Trafnie wreszcie skarzgcy zarzucit naruszenie przez Sad Apelacyjny art. 328
§ 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w wyniku pominiecia w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku znacznej czes$ci materiatu dowodowego zgromadzonego przez Sad
pierwszej instancji (wypisy z ewidencji gruntdw i budynkéw dotyczgce
przedmiotowej nieruchomosci oraz zeznania sSwiadkow, opisujgcych sposob
korzystania przez pozwang z nieruchomosci powoda) i nie wskazania czy odmowit
tym dowodom wiarygodnosci i mocy dowodowej, czy tez pomingt je z innych
przyczyn. Zgodnie z art. 382 k.p.c. Sad drugiej instancji orzeka na podstawie
materiatu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu
apelacyjnym i jako sgd merytorycznie rozpoznajgcy sprawe od poczgtku powinien
odnie$¢ sie do catego materiatu zebranego w sprawie w obu instancjach. Jedynie
wowczas, gdy przyjmuje wszystkie ustalenia Sgdu pierwszej instancji za wiasne nie
musi powtarza¢ oceny dowoddéw. Jednakze gdy czyni wlasne ustalenia i wydaje
wyrok reformatoryjny, obowigzany jest w uzasadnieniu odnies¢ sie takze do
wszystkich dowodow przeprowadzonych przez Sad pierwszej instancji i wskazac,
czy i dlaczego je pomingt lub odmdwit im wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, w
przeciwnym przypadku niemozliwa jest kontrola kasacyjna wyroku Sgdu drugiej
instancji (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 10
listopada 1998 r. Il CKN 792/98, OSNC 1999/4/83, z dnia 11 stycznia 2008 r. V
CSK 240/07 i z dnia 18 czerwca 2010 r. V CSK 422/09, niepubl.).

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398*° k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 w
zw. z art. 398 k.p.c.).
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