Sygn. akt V CSK 398/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa Polskich Kolei Panstwowych S.A. w W.
przeciwko Gminie W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 29 maja 2014 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 maja 2013 .

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W., wyrokiem z dnia 18 lutego 2013 r., zasgdzit od
pozwanej Gminy W. na rzecz powddki Polskich Kolei Panstwowych S.A. w W.
kwote 104.853 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 14 pazdziernika 2010 r. do dnia

zapfaty, a w pozostatym zakresie powddztwo oddalit.

Ustalit, ze w dniu 5 listopada 2002 r. Prezydent W. zwrdcit sie do Wojewody
D., na podstawie art. 48 i art. 60 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz.
872 ze zm.), z wnioskiem o przekazanie nieruchomosci potozonych w W. i
oznaczonych w operacie ewidencji gruntdow obrebu P. jako dziatki nr: 11, 22, 27, 67
oraz czesci dziatki 4/20, ktore nie miaty urzgdzonych ksigg wieczystych, wskazujgc
w uzasadnieniu wniosku, ze opisane mienie Skarbu Panstwa znajdowato sie we
wiadaniu jednostki organizacyjnej Zespotu Szkét [...] w W. przy ul. D. 9-11, ktéra z
dniem 1 stycznia 2001 r. zostata przejeta przez jednostke samorzadu terytorialnego

W. - miasto na prawach powiatu.

W dniu 16 czerwca 2003 r. Wojewoda D. wydat decyzje nr ... 7224/U/94/1/94,
w ktérej stwierdzit nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez
Przedsiebiorstwo Panstwowe Polskie Koleje Panstwowe w W. prawa uzytkowania
wieczystego na okres 99 lat gruntu zabudowanego, stanowigcego wtasnos¢ Skarbu
Panstwa, potozonego w W. przy ul. D. 16-22 oznaczonego w ewidencji gruntéw
jako dziatka nr 11 AM-18, obreb-P. o powierzchni 0,8796 ha oraz prawa witasnosci
urzgdzen znajdujgcych sie na dziatce nr 11 AM-18 obreb P. W decyzji wskazano,
ze nieruchomos¢ nie ma oznaczonej ksiegi wieczystej oraz ze nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci urzadzen znajdujgcych sie
na gruncie nastgpito z mocy prawa na podstawie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce gruntami i wywitaszczeniu nieruchomosci. Nabycie urzgdzen
potozonych na dziatce nr 11 AM-18, tj. ogrodzenia (siatka oraz boiska do
koszykdéwki) nastgpito nieodpfatnie na podstawie art. 8 ustawy o komercjalizaciji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego Polskie Koleje

Panstwowe. W pkt. IV decyzji, ustalajgcej warunki uzytkowania wieczystego gruntu,



zastrzezono, ze nieruchomos¢ powinna by¢ wykorzystana na niezarobkowg
dziatalno$¢ wychowawczg oraz oswiatowg. Zgodnie z pkt. V, uzytkownik wieczysty
obowigzany byt utrzymacC grunt oraz urzgdzenia znajdujgce sie na gruncie

w nalezytym stanie. Decyzja stata sie ostateczna w dniu 8 lipca 2003 r.

W dniu 12 listopada 2007 r. Wojewoda D. wydat decyzje nr ...7224/U/94/2/94,
w ktorej stwierdzit nabycie z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez
Przedsiebiorstwo Panstwowe Polskie Koleje Panstwowe z siedzibg w W. prawa
uzytkowania wieczystego na okres 99 lat gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa potozonych w W., oznaczonych w operacie ewidencji gruntow obrebu P.
nr AM-18 jako dziatki: nr 22 o powierzchni 0,0637 ha, nr 27 o powierzchni 0,2967
ha oraz nr 67 o powierzchni 0,1171 ha, a takze prawa wiasnosci budynkow i
urzgdzen znajdujgcych sie na tych dziatkach. W pkt. Il wskazano, ze nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkéw i urzgdzen
znajdujgcych sie na tym gruncie nastgpito z mocy prawa na podstawie art. 2 ust. 1 i

2 ustawy 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci.

W dniu 11 lipca 2005 r. dla nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr 11
w obrebie P. nr AM 18 przy ul. D. 16-22 zatozono ksiege wieczystg nr ...173590/5,
w ktorej w dziale Il wpisano Polskie Koleje Panstwowe S.A. jako wieczystego
uzytkownika nieruchomosci. W dniu 22 lipca 2008 r. dla nieruchomosci potozone;j
przy ul. D. 24 w W. zatozono ksiege wieczystg nr ...224016/1, w ktorej w dziale |l
wpisano Polskie Koleje Panstwowe S.A. jako wieczystego uzytkownika

nieruchomosci.

W dniu 20 stycznia 2011 r. pozwana zwrdcita sie do Ministerstwa
Infrastruktury oraz do Ministra Skarbu Panstwa z wnioskiem o stwierdzenie
niewaznosci decyzji ostatecznych wydanych przez Wojewode D. z dnia 16
czerwca 2003 r. nr ...7224/U/94/1/94 oraz z dnia 12 listopada 2007 r.
nr ...7224/U/94/2/94, a takze z dnia 23 czerwca 2010 r. nr ...7224/175j/94/99,
stwierdzajgcych nabycie przez strone powodowg z mocy prawa z dniem 5 grudnia

1990 r. prawa wieczystego uzytkowania dziatek o numerach: 11, 22, 27, 67, 4/60.

Dnia 16 stycznia 2012 r. Minister Skarbu Panstwa wydat decyzje
nr ...180/RSZ/12, w ktorej po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Miasta W. o



ponowne rozpatrzenie sprawy zakonczonej decyzjg Ministra Skarbu Panstwa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji Wojewody D. z
dnia 6 wrzesnia 2010 r. umarzajgcej postepowania w przedmiocie przekazania na
rzecz Miasta na prawach powiatu W. mienia Skarbu Panstwa bedgcego we
wiadaniu Zespotu Szkét nr [...], uchylit decyzje Ministra Skarbu Panstwa z dnia 16
wrzesnia 2011 r. oraz stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody D. z dnia 6
pazdziernika 2010 r. Od decyzji tej strona powodowa wniosta skarge, na skutek
ktorej w dniu 4 wrzesnia 2012 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny w W. wydat
wyrok (sygn. akt: | SA/Wa 464/12), ktérym uchylit zaskarzong decyzje Ministra

Skarbu Panstwa stwierdzajac, ze nie podlega ona wykonaniu.

W dniu 26 kwietnia 2012 r. pozwana zwrdcita sie do Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa o wystgpienie przez nig w zastepstwie Skarbu Panstwa
Z powodztwem o rozwigzanie stosunku prawnego uzytkowania wieczystego
powstatego z mocy decyzji Wojewody D. z dnia 16 czerwca 2003 r. oraz z dnia 12
listopada 2007 r. W dniu 7 grudnia 2012 r. Skarb Panstwa, reprezentowany przez
Prezydenta W., zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa wniost
przeciwko Polskim Kolejom Panstwowym S.A. pozew o rozwigzanie stosunku
uzytkowania wieczystego nieruchomosci w stosunku do dziatek nr 11 i 22

potozonych przy ul. D. 16 - 22124 w W.

W pismie z dnia 20 lutego 2009 r., skierowanym do Prezydenta Miasta W .,
powddka poinformowata, ze w zwigzku z brakiem uregulowania zasad korzystania
przez Zespot Szkot nr [...] w W. z nieruchomosci nalezgcych do PKP S.A.
potozonej przy ul. D. 16-22 oraz 24, od dnia 1 marca 2009 r. bedg wystawiane
faktury za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysokosci 72.628,80 zt
miesiecznie za nieruchomos¢ zabudowang internatem oraz w wysokosci
111.603,65 zt za boisko szkolne.

W dniu 7 lipca 2010 r. powodka obcigzyta pozwang notg ksiegowg z tytutu
odszkodowania za utracone korzysci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 8.796 m? oznaczonej jako dziatka nr 11 AM 18 obreb P.,
potozonej przy ul. D. 16-22 w W. za okres od 1 do 30 czerwca 2010 r. na kwote
81.802,80 z, ptatng do dnia 31 lipca 2010 r. W tym samym dniu powodka wystawita



pozwanej note ksiegowg z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci gruntowej o powierzchni 637 m? oznaczonej jako dziatka nr 22 AM
18 obreb P., potozonej przy ul. D. 24 w W. i zabudowanej 5 kondygnacyjnym
budynkiem internatu za okres od dnia 1 do 30 czerwca 2010 r. na kwote 58.934,49
zt, ptatng do dnia 31 lipca 2010 .

W pismie z dnia 21 czerwca 2011 r. powodka ponownie zwrdcita sie do
pozwanej o wydanie nieruchomosci przy ul. D. 16-22 i 24 w dniu 30 czerwca 2011
r., wskazujgc rownoczesnie, ze nie zgadza sie na ustalenie stawek

zaproponowanych przez strone pozwang.

Sad przyjat, ze nieruchomos¢ budynkowa potozona przy ul. D. 24 (budynek
internatu), z uwzglednieniem jego standardu i uktadu funkcjonalnego, moze
stanowi¢ przedmiot najmu na zasadach rynkowych. Natomiast optymalnym
wykorzystaniem nieruchomosci gruntowej przy ul. D. 16-22 (boisko szkolne),
Z uwagi na sposob jego uzytkowania, bytoby przeznaczenie jej pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng, z ktorej mozliwy do uznania dochdd ustala sie
w oparciu o odpowiednig stawke czynszu dzierzawnego. Miesieczny czynsz
mozliwy do uzyskania w czerwcu 2010 r. wynosit 62.188 zt w stosunku do
nieruchomosci potozonej przy ul. D. 16-22 (boisko szkolne) oraz 42.665 zi
w stosunku do nieruchomosci potozonej przy ul. D. 24 (budynek internat) - fgcznie
104.853 zt.

Sad pierwszej instancji, przyjmujac, ze pozwana w okresie, ktérego dotyczy
powodztwo, tj. od dnia 1 do dnia 30 czerwca 2010 r., byta posiadaczem
nieruchomos$ci w ztej wierze, uwzglednit powddztwo w przewazajgcej czesci na
podstawie art. 224 i art. 225 k.c. Dla ustalenia wysokoéci naleznego powoédce od
pozwanej wynagrodzenia z tytutu bezumownego Kkorzystania z nieruchomosci,
nalezy wzig¢ pod uwage kwote, ktorg posiadacz musiatby zaptaci¢ wiascicielowi,
gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie. Z tej przyczyny Sgad wysokosc
wynagrodzenia ustalit wedtug stawek rynkowych przy zatozeniu wykorzystania tych
nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego w sposob najbardziej dla niego
optymalny. Oddanie nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu na niezarobkowg

dziatalnos¢ wychowawczg i oswiatowg, nie pozbawiata go uprawnienia do



korzystania z nieruchomosci w sposob, ktéry jest dla niego najbardziej optacalny

finansowo.

Na skutek apelacji pozwanej wniesionej od wyroku Sgdu Okregowego,
wyrokiem z dnia 28 maja 2013 r., Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposbb, ze powoddztwo oddalit, oddalit apelacje w pozostatej czesci oraz orzekt o

kosztach procesu.

Sad drugiej instancji uznat za prawidtowe ustalenia Sgdu pierwszej instanciji.
Dodatkowo ustalit, ze w decyzji Wojewody D. z dnia 12 listopada 2007 r. wskazano
w pkt. IV - ustalajgcym warunki uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 22,
obejmujgcej budynek internatu - iz ta nieruchomos¢ gruntowa winna by¢
wykorzystywana na niezarobkowg dziatalno$¢ oswiatowg i wychowawcza.

W pozostatym zakresie uznat za prawidtowe ustalenia Sgdu pierwszej instanciji.

Za nieuzasadniony uznat zarzut naruszenia art. art. 48 i art. 60 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje
publiczng. W dniu 1 stycznia 1999 r. mienie, w oparciu o ktore dziatat Zespot Szkot
[...] w W., nie nalezatlo do Skarbu Panstwa ani tez do panstwowej jednostki
organizacyjnej, a zatem nie mogto by¢ w trybie art. 60 ust. 1 wymienionej ustawy
przejete przez pozwang. Mienie to nalezato wtedy do panstwowej osoby prawnej -
Przedsiebiorstwa Panstwowego Polskie Koleje Panstwowe. W konsekwencji w
okresie objetym sporem pozwana byta posiadaczem nieruchomosci powodki w ztej

wierze, gdyz miata Swiadomos¢ komu przystuguje tytut prawny do nieruchomosci.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji btednie nie wzigt pod
uwage celu (przeznaczenia) spornych nieruchomosci, wskazanego w punktach
IV decyzji Wojewody D. z dnia 16 czerwca 2003 r. oraz z dnia 12 listopada 2007 r.,
w ktorych wskazano, ze nieruchomosci gruntowe obejmujgce dziatke nr 22 i dziatke
nr 11 winny by¢ wykorzystywane na niezarobkowg dziatalno$¢ wychowawczg oraz
oswiatowq, jak rowniez nie odwotat sie do tresci art. 233 k.c. okreslajgcego zakres
korzystania gruntu przez uzytkownika wieczystego. Prawo uzytkowania
wieczystego jest prawem gtownym i nadrzednym, a prawo wtasnosci budynku jest
prawem zwigzanym i podrzednym (art. 235 § 2 k.c.). Z tego wzgledu powddztwo
nie byto zasadne. Przy zatozeniu, ze powddka dysponowataby i zarzgdzataby



swoimi prawami do nieruchomosci w sposob zgodny z decyzjami Wojewody D. z
dnia 16 czerwca 2003 r. oraz z 12 listopada 2007 r., to w sytuacji, gdy pozwana
Gmina na nieruchomosciach tych prowadzita dziatalnos¢ oswiatowo-wychowawcza,
tj. zgodng z przeznaczeniem tych nieruchomosci, stronie powodowej nie nalezy sie
za to korzystanie wynagrodzenie, gdyz nieruchomosci te miaty jej stuzy¢ do

prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci w sposob niezarobkowy.

Poza tym, odnosnie do wysokosci naleznego wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, witasciwg kwotg jest kwota, ktorg posiadacz
w normalnym toku rzeczy musiatby zaptaci¢ wtascicielowi, gdyby jego posiadanie
opierato sie na prawie. Jest to wiec kwota najbardziej prawdopodobna, nie za$
optymalna, do uzyskania na rynku za nieruchomosc¢, przy normalnym, realnym,
najbardziej prawdopodobnym wykorzystaniu przedmiotowej nieruchomosci i to
zgodnie z jej przeznaczaniem (na cele oswiatowe i wychowawcze). Uwzgledniajgc
powyzsze, jak rowniez tres¢ tezy postawionej biegtemu, Sgd Apelacyjny uznat

dowdd z opinii biegtego J. S. za nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy.

Odnoszgc sie do podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 5 k.c.,
Sad drugiej instancji przyjat, ze przepis ten miatby zastosowanie wowczas, gdyby
uzna¢ wbrew wyrazonej wczesniej ocenie, iz powddce przystuguje wynagrodzenie
za korzystanie z jej rzeczy i praw od pozwanej. Ze wzgledu na tre$¢ art. 233 k.c.,
jak i decyzji Wojewody D. z dnia 16 czerwca 2003 r. oraz z 12 listopada 2007 r., w
ktérych wskazano, ze grunty zostajg oddane stronie powodowej w uzytkowanie
wieczyste w celu niezarobkowym, dochodzenie przez powodke wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezato oceni¢ jako czynienie ze
swojego prawa uzytkowania wieczystego uzytku sprzecznego z przeznaczeniem

tego prawa, wynikajgcym z decyzji Wojewody.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powoddka, ktéra
zaskarzyta go w catosci. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.

zarzucita naruszenie przepisow:
- art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 233 k.c. poprzez ich
nieprawidtowg interpretacje polegajgcg na przyjeciu, iz wynikajgce z nich

normy prawne ksztattujgce prawo do zgdania wynagrodzenia za bezumowne



korzystanie zostajg wytgczone przez norme prawng wynikajgcg z art. 233 k.c.
i nie majg zastosowania do sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty
nieruchomosci gruntowej i wiasciciel nieruchomosci budynkowych
znajdujgcych sie na nieruchomosciach ma okreslony w umowie uzytkowania
wieczystego  (decyzji uwilaszczeniowej przekazujgcej nieruchomos$é
w uzytkowanie wieczyste) sposéb korzystania z nieruchomosci w postaci
niezarobkowej dziatalnosci oswiatowej i wychowawczej i przez to ich

niezastosowanie;

- art. 233 k.c. poprzez jego nieprawidtowg interpretacje i jego zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, ze adresatem normy prawnej w czesci odnoszgce;j
sie do korzystania przez uzytkownika wieczystego z rzeczy zgodnie z trescig
umowy (decyzji uwtaszczeniowej) uzytkowania wieczystego jest nie tylko
strona tego stosunku, lecz takze podmiot lezgcy poza tym kregiem, co
w przedmiotowej sprawie przejawito sie wnioskiem, ze obostrzenie decyzji
uwtaszczeniowej w zakresie sposobu korzystania z rzeczy odnosi sie nie
tylko do relacji stron tego stosunku ale takze do relacji wobec podmiotu
spoza niego, co warunkuje dopuszczalnos¢ powotywania sie tego podmiotu
na istniejgce obostrzenie jako przestanke wylgczajgcg mozliwosc
dochodzenia od niego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie i przez to

jego btedne zastosowanie;

- art. 5 k.c. w zw. z art. 233 k.c. poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie
w warunkach przyjecia, ze zgdanie od osoby nieuprawnionej do korzystania
z rzeczy wynagrodzenia za to korzystanie pozostaje w sprzecznosci
z przeznaczeniem tego prawa, je$li uzytkownik wieczysty legitymuje sie
decyzjami uwtaszczeniowymi okreslajgcymi cel wykorzystania
nieruchomosci na niezarobkowg dziatalnos¢ oswiatowg i wychowawczg
a osoba nieuprawniona korzysta z rzeczy zgodnie ze wskazanym wyzej

celem;

- art. 21 ust. 1 i ust. 2, art. 64 ust. 1 i ust. 2 Konstytucji RP oraz art. 2

Konstytucji RP poprzez ich niezastosowanie i odmowe ochrony prawa



powoda do zgdania wynagrodzenia od podmiotu, ktory bezpodstawnie

korzysta z jego nieruchomosci.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono

naruszenie przepisow:

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez ich
niewtasciwe zastosowanie, ktérych to naruszenie mogto mie¢ wptyw na
wynik postepowania w przypadku uznania zasadno$ci zasgdzenia
roszczenia w oparciu o art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i niezasadnej
odmowie przyznania opinii biegtego waloru przydatnosci dowodowej
W niniejszej sprawie, w powigzaniu z naruszeniem przepisow prawa

materialnego, tj.

a) art. 151 ust. 1, art. 152 ust. 1 oraz art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (obecnie jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz.

518, dalej: ,u.g.n.) - poprzez ich niezastosowanie,

b) art. 154 ust. 3 u.g.n. poprzez jego zastosowanie. Naruszenie przepisow
przejawito sie uznaniem, ze Sad Apelacyjny, mimo ze przyjgt za wtasne ustalenia
stanu faktycznego Sgdu Okregowego w W., to uznat tez, iz w przypadku
koniecznosci zasgdzenia roszczenia dochodzonego roszczenia, ktore jednak Sad
Apelacyjny oddalit w oparciu art. 233 k.c., podstawg zasgdzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie w oparciu o art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., nie
mogtaby by¢ przydatna opinia biegtego uwzgledniajgca wniosek o stawki rynkowe
przy uwzglednieniu najbardziej optymalnego wykorzystania nieruchomosci, lecz co
najwyzej wartos¢ dowodowg mogtaby miec¢ opinia uwzgledniajgca dotychczasowy
spos6b korzystania z nieruchomosci, zgodny nadto z celem okreslonym w
decyzjach uwtaszczeniowych - podczas gdy wiasciwe zastosowanie wyzej
wymienionych przepisbw prowadzi do wniosku, ze na potrzeby niniejszego
postepowania ustalenia wartoéci rynkowej stawek za bezumowne korzystanie
musiato uwzglednia¢ zatozenie optymalnego korzystania nieruchomosci,

wyznaczonego jej cechami rzeczy i warunkami miejscowymi,

- art. 385 k.p.c. przez jego niezastosowanie, mimo Zze apelacja pozwanego

w catosci jest bezzasadna.
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Powoddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci i rozpoznanie merytoryczne sprawy poprzez oddalenie apelacji

pozwanego w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug art. 233 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow
w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem
innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swym prawem
rozporzgdza¢. Przepis ten, podobnie, jak odpowiadajgcy mu art. 140 k.c.
odnoszgcy sie do prawa wiasnosci, okresla wewnetrzng i zewnetrzng tres¢ prawa
uzytkowania wieczystego. Okreslony w umowie, czy w okreslonych przez prawo
przypadkach, w decyzji administracyjnej, sposob korzystania z nieruchomosci
oddanej uzytkownikowi w uzytkowanie wieczyste ma znaczenie zaréwno w relacji
taczagcej uzytkownika wieczystego z wiascicielem nieruchomosci, jak réwniez
w relacji z osobami trzecimi. Korzystanie z nieruchomos$ci przez uzytkownika
wieczystego w sposob sprzeczny z umowg (decyzjg) uprawnia wiasciciela gruntu
do rozwigzania umowy przed uptywem okreslonego w niej terminu (por. art. 240
k.c.). Natomiast w relacjach z osobami trzecimi ustalony w umowie sposéb
korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego ma takie znaczenie,
ze wylgcza mozliwos¢é korzystania w taki sam sposéb z nieruchomosci
przez osoby trzecie. Korzystanie przez osobe trzecig z nieruchomosci
stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego w sposéb, w jaki powinien
z niej korzysta¢ uzytkownik wieczysty prowadzitoby zazwyczaj do niemozliwosci
korzystania z niej w granicach okreslonych trescig art. 233 k.c. przez
samego uzytkownika wieczystego i naruszatoby, wynikajgcy z tego przepisu
obowigzek o charakterze erga omnes powstrzymania sie od wszelkich dziatan

wkraczajgcych w sfere uprawnien przystugujgcych uzytkownikowi wieczystemu.

Zgodnie z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., wlasciciel rzeczy moze zgdaé

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy przez jej posiadacza samoistnego w ziej
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wierze. Mimo, ze nie ma przepisu, ktéry wprost przewidywatby stosowanie
przepiséw zawartych w art. 224 w zw. z art. 225 k.c. w stosunku do uzytkownika
wieczystego majg one rowniez do niego zastosowanie. Prawo uzytkowania
wieczystego podlega bowiem ochronie takiej, jak prawo wiasnosci, co wynika
z uksztattowania w art. 233 k.c. tresci prawa uzytkowania wieczystego
analogicznie jak tresci prawa wtasnosci w art. 140 k.c., bowiem zaréwno wiasciciel,
jak i uzytkownik wieczysty wykonujg swe prawo ,z wytgczeniem innych osob” (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2000 r., | CKN 287/00, OSNC 2001,
nr 3, poz. 43). W konsekwenciji uzytkownik wieczysty, tak jak witasciciel rzeczy,
moze domagac sie od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z jego nieruchomosci przez jej posiadacza. Ustalony w umowie (decyzji) sposéb
korzystania z nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego nie stanowi
przestanki negatywnej wytgczajgcej mozliwos¢ dochodzenia przez uzytkownika
wieczystego  wymienionego wyzej roszczenia przeciwko  posiadaczowi
nieruchomosci, a ponadto, nie bedgc podstawg uprawnienia do korzystania w taki
sam sposoOb z nieruchomosci przez osoby trzecie, nie stanowi takze zrddfa
skutecznego zarzutu posiadacza nieruchomosci przeciwko takiemu roszczeniu
dochodzonemu przez uzytkownika wieczystego. W szczegdlnosci prawa
dochodzenia przez uzytkownika wieczystego omawianego roszczenia przeciwko
posiadaczowi nieruchomosci nie wytgcza przeznaczenie w umowie (odpowiednio
w decyzji administracyjnej) o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci na prowadzenie przez uzytkownika niezarobkowej dziatalnosci
oswiatowo-wychowawczej. Przyjecie odmiennego stanowiska prowadzitoby do
ograniczenia zakresu ochrony prawa uzytkowania wieczystego i akcesoryjnego
wobec niego prawa wtasnosci urzgdzen i budynkow znajdujgcych sie na gruncie
w stosunku do prawa wiasnosci, ale takze do zréznicowania (ograniczenia)
zakresu ochrony prawa uzytkowania wieczystego w zaleznosci od okreslonego
w umowie (decyzji) sposobu korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego, co nie ma nie tylko uzasadnienia normatywnego, ale takze nie jest
uzasadnione trescig prawa uzytkowania wieczystego, ani funkcjami, jakie ma
spetnia¢ roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez posiadacza.

Te ostatnie nie ograniczajg sie jedynie do zagwarantowania wtascicielowi rzeczy
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dochodu z rzeczy, ktéry mogtby osiggng¢ wiasciciel (odpowiednio uzytkownik
wieczysty) z oddania rzeczy do odptatnego korzystania osobie trzeciej. Roszczenie
wiasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, przewidziane w art. 224 § 2
w zw. z art. 225 k.c. mieSci bowiem w sobie rozne elementy (pierwiastki) roszczen
szczegolnych przewidzianych w przepisach o zobowigzaniach. W szczegdlnosci
roszczenie wtasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, oparte na podstawie przepisow o ochronie witasnosci spetnia te samg
funkcje, co roszczenie z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.)
obejmujgc uzyskang przez tego posiadacza korzys¢ majgtkowg wynikajgca
z korzystania z tej rzeczy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
4 grudnia 1980 r., Il CR 501/80, OSNC 1981, nr 9, poz. 171, jak rowniez uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972, Ill CZP 22/72, OSNCP 1972, nr 12, poz.
213, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., Il CR 471/79, z dnia
25 marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNC 1987, nr 2-3, poz. 44 oraz z dnia
12 stycznia 2006 r., Il CK 341/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 169). Omawiane
roszczenie zmierza takze do kompensacji kosztow np. publicznoprawnych
ponoszonych przez wiasciciela (uzytkownika wieczystego) na rzecz, z ktérej nie
mogt korzystac, czy kosztow poniesionych na mozliwos¢ korzystania z innej rzeczy
tego samego rodzaju. Mozliwo$¢ dochodzenia przez witasciciela rzeczy roszczenia
uzupetniajgcego obejmujgcego wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez
posiadacza petni rowniez niewagtpliwie funkcje prewencyjng w tym znaczeniu,
ze sama perspektywa koniecznosci zapfaty przez posiadacza ewentualnego
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z rzeczy powinna przeciwdziatac
obejmowaniu cudzych rzeczy w posiadanie w ztej wierze. O takiej funkcji
omawianego roszczenia swiadczy jednoznacznie to, ze prawo dochodzenia
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy jest niezalezne od tego, czy wiasciciel
(uzytkownik wieczysty) poniost jakis uszczerbek, a posiadacz uzyskat jakg$ korzys¢
z tego tytutu, Zze cudzg rzecz posiadat. Wyktadnia wytgczajgca mozliwosé
dochodzenia przez uzytkownika wieczystego od posiadacza wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci, bedacej przedmiotem tego prawa, w razie wskazania
w umowie, o ktérej mowa w art. 233 k.c. (odpowiednio decyzji), ze uzytkownik

wieczysty powinien wykorzystywa¢ dang nieruchomos¢ do celdéw niezarobkowych,
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prowadzitaby do faktycznej eliminacji wskazanej wyzej, prewencyjnej, funkcji
roszczenia z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. i w konsekwencji nieuzasadnionego
premiowania nagannej postawy posiadacza rzeczy w ztej wierze, ktdry wkroczyt
w zakres wylgcznego wiadania nieruchomoscig uzytkownika wieczystego. Taka
wyktadnia byftaby niewatpliwie sprzeczna z przepisami Konstytucji powotanymi
w skardze kasacyjnej gwarantujgcymi ochrone wiasnosci i innych praw
majgtkowych. Uwzgledniajgc powyzsze za uzasadniony nalezy uznal zarzut
naruszenia art. 233 k.c. przez uznanie przez Sgd Apelacyjny, ze ustalony w decyz;ji
administracyjnej sposoéb korzystania z nieruchomosci gruntowej, nabytej przez
powodke z mocy prawa w uzytkowanie wieczyste, wytgczat mozliwos¢ dochodzenia

przez nig roszczenia przewidzianego w art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny uznat, przy hipotecznym zatozeniu, ze powddka mogta
dochodzi¢ roszczenia na podstawie art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., iz w takim
przypadku jego uwzglednienie bytoby sprzeczne z art. 5 k.c. Zastosowanie tego
przepisu moze mieC miejsce jedynie w wyjatkowych przypadkach. Trafnie przyjat
Sad Apelacyjny, ze ustalone w sprawie okolicznosci uzasadniaty, co do zasady,
zastosowanie art. 5 k.c. Wyjgtkowos¢ okolicznosci rozpoznawanej sprawy wynikata
przede wszystkim z tego, ze posiadanie przez pozwang nieruchomosci powodki
byto konsekwencjg wejscia w zycie regulacji ustawowych, na mocy ktorych
pozwana Gmina byta zobowigzana do prowadzenia dziatalnosci oswiatowej w
szkole znajdujgcej sie na nieruchomosciach, bedgcych przedmiotem uzytkowania
wieczystego powddki. O wyjagtkowe] sytuacji swiadczy takze to, ze od dnia 1
stycznia 2001 r. pozwana wykonywata na nieruchomosciach powddki zadania
oswiatowe, ktére wczesdniej na tych nieruchomosciach realizowata sama powddka,
prowadzgc szkote kolejowa. Ze wzgledu na profil szkoty, ksztatcgcych przysztych
pracownikow takze na potrzeby powddki, byta wiec to dziatalno$¢ prowadzona w
pewnym sensie w interesie samej powodki. Poza tym dziatalno$¢ prowadzona
przez pozwang na nieruchomosci powodki byta dziatalnoscig niedochodowg
prowadzong w interesie publicznym, zbiezng z dziatalnoscig, ktorg na tej

nieruchomosci powinna prowadzi¢ sama powddka.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze art. 5 k.c. moze stanowi¢ nie tylko

podstawe oddalenia powddztwa w catosci, ale takze w czesci. W ocenie Sgdu
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Najwyzszego, naruszenie przez Sgd Apelacyjny art. 5 k.c. nastgpito wskutek
oddalenia dochodzonego powoddztwa w catosci, co do zasady. Oddalajgc
powddztwo, Sad Apelacyjny wyeksponowat okoliczno$é, ze nieruchomosci powinny
by¢ wykorzystywane przez powodke na niedochodowg dziatalnos¢ oswiatowo-
wychowawczg. Innymi stowy, dochodzenie roszczenia Sad drugiej instanciji
utozsamit z dgzeniem do uzyskania przez powodke Kkorzysci majgtkowej na
podstawie posiadanego tytutu prawnego do nieruchomos$ci w postaci prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw i akcesoryjnego wobec tego prawa, prawa
witasnosci budynkow i urzgdzen wzniesionych na tych gruntach. Tymczasem
omowione wczesniej funkcje roszczenia art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.
wykraczajg poza zagwarantowanie wiascicielowi (odpowiednio uzytkownikowi
wieczystemu) zysku z tytutu korzystania z rzeczy przez osobe trzecig. Okreslony
w decyzjach  administracyjnych  sposdb  korzystania  przez  powddke
Z nieruchomosci nabytych z mocy prawa w uzytkowanie wieczyste nie zwalniat jej
od koniecznosci ponoszenia danin  publicznych  zwigzanych z  tymi
nieruchomos$ciami, ktérych rekompensata jest elementem majgcym takze wptyw na
wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy. Posiadanie
nieruchomosci przez pozwang oznaczato takze, iz powddka zostata pozbawiona
mozliwosci korzystania z nich w sposob okredlony w decyzjach administracyjnych,
w tym na prowadzenie dziatalnosci oswiatowo-wychowawczej. Niezaleznie od tego
realizowanie przez pozwang zadan publicznych w postaci dziatalnosci oswiatowo-
wychowawczej odbyto sie kosztem sktadnikbw mienia powodki. Podkreslic nalezy,
iz realizacja celéw publicznych przez zobowigzane do tego podmioty, w tym
przypadku pozwang, jako jednostke samorzgdu terytorialnego, nie moze byc¢
wykonywana przy wykorzystaniu cudzego mienia w sposob bezprawny i bez
stosownej rekompensaty finansowej. Istniejgca na nieruchomosciach powddki
w okresie objetym sporem sytuacja - polegajgca z jednej strony na tym,
ze powodka posiadata tytut prawnorzeczowy do nieruchomosci, natomiast
pozwana byla zobowigzana do prowadzenia dziatalnosci oswiatowej w szkole
znajdujgcej sie na tych nieruchomosciach - powstata w nastepstwie zbiegu réznych,
niespéjnych, regulacji ustawowych, obligowata nie tylko organy Skarbu Panstwa,

ale takze pozwang do podjecia w rozsgdnym terminie odpowiednich $rodkéw
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prawnych zmierzajgcych do jej wlasciwego uregulowania: przeniesienia szkoty na
inng nieruchomos¢ albo zawarcia odpowiedniej umowy pomiedzy stronami
regulujgce zasady korzystania przez pozwang z nieruchomos$ci powddki. Z tej
perspektywy nie mozna poming¢ okolicznosci, ze powddka dochodzita roszczenia
za okres odlegty o wiele lat od chwili objecia jej nieruchomosci w posiadanie przez
strone pozwang. Powyzsze wzgledy przemawiaty przeciwko oddaleniu powodztwa
z powotaniem sie na art. 5 k.c. w catosci. Wyjgtkowe, wczesniej wskazane,
okolicznosci przemawiaty natomiast za ich uwzglednieniem przy ustalaniu

wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jej nieruchomosci.

Abstrahujgc od konsekwencji wynikajgcych z art. $ k.c., przyjete
w judykaturze zasady dotyczgce ustalania wysokosci wynagrodzenia na rzecz
wiasciciela za korzystanie z rzeczy przez jej posiadacza majg odpowiednie
zastosowanie w razie dochodzenia tego roszczenia przez uzytkownika wieczystego.
O wysokosci naleznego witascicielowi wynagrodzenia decydujg stawki rynkowe
(przecietne) za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreslonych warunkach
I czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. m.in. uchwaty Sadu
Najwyzszego: z dnia 10 lipca 1984 r., lll CZP 20/84, zasada prawna — OSNCP
1984, nr 12, poz. 209, z dnia 7 stycznia 1998 r., lll CZP 62/97, OSNC 1998, nr 6,
poz. 91 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00,
z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CSK 273/03 oraz z dnia 19 pazdziernika 2011 r.,
II CSK 80/11, niepubl.). Innymi stowy, ustalajgc wysoko$¢ wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy nalezy uwzgledni¢ wysokos¢ kosztow, jakie musiatby poniesé
posiadacz rzeczy, gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego: z dnia 11 lutego 2004 r., | CK 206/03 oraz z dnia 6 pazdziernika
2006 r., V CSK 192/06, niepubl.). Uwzgledniajgc powyzsze zasady, ustalajgc
wysokosC wynagrodzenia naleznego powodce za korzystanie przez pozwang
z nieruchomosci, do ktérych przystuguje powodce prawo uzytkowania wieczystego
oraz prawo wiasnosci znajdujgcych sie na nich budynkdéw i urzgdzen nalezato
uwzgledni¢, ze przedmiotem posiadania przez pozwang byty nieruchomosci
przystosowane i wykorzystywane zarowno przez jej uzytkownika wieczystego,
a nastepnie przez pozwang, jako jej posiadacza, do prowadzenia dziatalnosci

oswiatowej. Nie moze tez uis¢ uwagi, ze wedlug decyzji administracyjnych
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Wojewody D. nieruchomosci te przez okres Kkilkudziesieciu lat miaty by¢
wykorzystywane na cele oswiatowe, nie zas na cele mieszkaniowe. Zatem,
w sprawie nalezalo ustali¢ wysokos¢ wynagrodzenia za  korzystanie
z nieruchomosci powddki przez pozwang nie przy hipotetycznym zatozeniu
optymalnego sposobu ich wykorzystania wynikajgcego ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego W. — na cele mieszkaniowe — lecz
przy uwzglednieniu sposobu korzystania, do ktorego nieruchomosci te byty
przystosowane i zgodnie z ich przeznaczeniem wykorzystane przez pozwang jako
ich posiadacza. Dlatego podstawg ustalenia wysokosci wynagrodzenia naleznego
powodce nie mogly by¢ dochody, jakie mogtaby osiggng¢ powddka gdyby
wykorzystata nieruchomosci w sposéb ekonomicznie najbardziej optymalny,
w oderwaniu od faktycznego i prawnego przeznaczenia danej nieruchomosci
bedgcej w posiadaniu pozwanej. Z tych wzgleddw nie byt zasadny zarzut
naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 i art. 391 § 1 k.p.c. poprzez ich
niewtasciwe zastosowanie wskutek niezasadnej odmowy przyznania opinii biegtego
waloru przydatnos$ci dowodowej w sprawie w sytuacji, gdy przedmiotem tej opinii
byto ustalenie wysokosci dochoddw, jakie mozliwe byty do uzyskania
Zz nieruchomosci w okresie objetym powddztwem przy zatozeniu optymalnego
wykorzystania nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego.
Z tych samych wzgledéw niezasadne byty takze powigzane z omdéwionym wyzej
zarzutem procesowym zarzuty skargi kasacyjnej naruszenia art. 151 ust. 1, art. 152
oraz art. 154 ust. 2 u.g.n. poprzez ich niezastosowanie. Niezaleznie od tego
przepisy te nie okreslajg metody ustalania wysokosci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy przez jej posiadacza na rzecz wiasciciela, czy,
odpowiednio, na rzecz uzytkownika wieczystego gruntu, lecz metody ustalania
wartosci nieruchomosci. Ubocznie dodaé nalezy, iz ocena Sadu drugiej instanciji
0 nieprzydatnosci przeprowadzonego w sprawie dowodu z opinii biegtego dla
rozstrzygniecia sprawy, nie miata wptywu na wynik sprawy, skoro ostatecznie Sad
przyjat, ze w ustalonych okolicznosciach powodztwo nie zastugiwato na
uwzglednienie nawet w czesci ze wzgledu na tres¢ art. 233 k.c. i art. 5 k.c.
O negatywnym wyniku postepowania nie zadecydowato wiec to, ze w ocenie Sadu

drugiej instancji przeprowadzony w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji
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dowdd z opinii biegtego okazat sie nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy, lecz to,

ze powodztwo nie byto usprawiedliwione co do zasady.

Niezasadny byt takze samodzielnie podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 385 k.p.c. Bylby on uzasadniony jedynie wowczas, gdyby Sad
drugiej instancji po stwierdzeniu zasadnosci wniesionej apelacji nie uchylit albo nie
zmienit zaskarzonego wyroku, lecz niekonsekwentnie jg oddalit, co w rozpoznanej

sprawie nie miato miejsca.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398'° § 1 oraz art. 108 § 2 w zw. z art.

391 § 11 art. 3982 k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.



