Sygn. akt V CK 679/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 8 czerwca 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powodztwa J. T.

przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu Energetyki Cieplnej W. S.A. w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 czerwca 2005 r., kasacji strony

pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 8 listopada 2002 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 listopada 2002 r., zmieniajgc wyrok Sadu
Okregowego w W., zasgdzit od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki
Cieplnej S.A. w W. na rzecz powoda J. T. kwote 24.208,24 ztotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 kwietnia 1998 r. do dnia zaptaty.

Z uzasadnienia wyroku wynika, ze Sad Apelacyjny opart rozstrzygniecie na
nastepujgcych ustaleniach faktycznych: Powdd jest uzytkownikiem wieczystym

nieruchomosci potozonej w W. Pierwotnie powdd zamierzat wybudowaé na tym gruncie



lokale uzytkowe. W listopadzie 1994 r. na jego zlecenie opracowany zostat projekt pod
nazwg ,Zespoét Magazynowo-Hurtowy z Salonem Sprzedazy Samochoddw i Stacji Paliw
przy ul. G. Powodd stat sie uzytkownikiem nieruchomosci na mocy protokotu z dnia 6
stycznia 1995 r. Protokdt wymienia powoda jako kupujgcego budynki na dziatce i
uzytkownika wieczystego gruntu oraz zawiera stwierdzenie, ze bedzie ona wykorzystana
przez nabywce na budowe zespotu magazynowo-hurtowego, nie wymienia natomiast
urzadzen cieptowniczych. Decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z
dnia 27 kwietnia 1998 r. powod uzyskat zgode na zagospodarowanie polegajgce na
budowie zespotu magazynowo-hurtowego z salonem sprzedazy samochoddéw i stacji
paliw tylko na czesci nieruchomosci z uwagi na przebiegajgce sieci cieptownicze.

Powdd zawart szereg uméw najmu czesci przedmiotowej nieruchomosci, w
wiekszosci ustalajac zryczattowany czynsz najmu dla czesci o powierzchni 8 - 10 m? na
140 zt miesiecznie.

W dniu 14 stycznia 1997 r. strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci, na
ktérej znajdowaty sie urzgdzenia cieplne dzierzawcy, tj. strony pozwanej. Stawke
czynszu dzierzawionej nieruchomosci ustalono na 4 zt miesiecznie za 1 m2. Umowa
zostata zawarta na okres jednego roku, z automatycznym przedtuzeniem o jeden rok w
przypadku, jezeli zadna ze stron nie wypowie jej przed dniem zakonczenia (§ 6 umowy).
Powdd pismem z dnia 30 kwietnia 1997 r. wypowiedziat stronie pozwanej umowe
dzierzawy ze skutkiem na dzieh 31 lipca 1997 r. Jednoczesnie nadmienit, ze od dnia 1
sierpnia 1997 r. za bezumowne korzystanie z dzierzawionego terenu bedzie naliczat
stawke w wysokosci 15 ztotych za 1 m?. W piémie z dnia 27 grudnia 1999 r. powdd
wezwat strone pozwang do zaptaty kwoty 24.208,24 zt tytutem niezaptaconej czesci
naleznosci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w miesigcu kwietniu 1998 r. pod
rygorem skierowania sprawy na droge sgdowg. Ta czesC naleznosci objeta zostata
zgdaniem pozwu.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego wczesniejsze wypowiedzenie przez powoda umowy
dzierzawy zawartej na okres jednego roku nie wywotato skutku prawnego w postaci
rozwigzania umowy przed uptywem okresu, na jaki zostata zawarta. Wypowiedzenie to
jednakze oznacza, ze po stronie wynajmujgcego powoda, brak byto woli przedtuzenia tej
umowy w oparciu o postanowienie § 6 umowy. Sgd Apelacyjny uznat, ze zawarta przez
strony umowa dzierzawy wygasta po uptywie czasu w niej oznaczonego, a nie doszto do

jej prolongaty zgodnie z § 6, gdyz wolg stron nie byto jej przedtuzenie.



Regulacja prawna zawarta w art. 224-225 k.c. wskazuje, ze samoistny posiadacz
w ztej wierze, jak i samoistny posiadacz w dobrej wierze, ktory dowiedziat sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie nieruchomosci, jest zobowigzany do
wynagrodzenia wiascicielowi za korzystanie z tej nieruchomosci. TresS¢ przepisow art.
224-225 k.c. oraz brak odrebnej regulacji prawnej dotyczgcej obowigzkéw posiadaczy
nieruchomosci po utracie tytutu prawnego do ich zajmowania wskazuja, ze wymienione
przepisy mogg by¢ podstawg roszczen wiascicieli przeciwko bezprawnym posiadaczom
nieruchomos$ci o wynagrodzenie za korzystanie z nich. Wiasciwym kryterium ustalenia
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 225 k.c. powinna
by¢ kwota, jakg posiadacz w normalnym toku rzeczy musiatby zaptaci¢ wtascicielowi,
gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie (tak Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 23
maja 1975 r., Il CR 208/75). Jak zas wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 lipca
1984 r. podjetej w sktadzie siedmiu sedziow wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z lokalu mieszkalnego przez najemce, ktory utracit tytut prawny do dalszego zajmowania
lokalu lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytutu, powinno odpowiadac
naleznosciom za najem danego lokalu; nie wylgcza to odpowiedzialnosci najemcy lub
innego uzytkownika za szkode na zasadach ogdinych [l CZP 20/84, OSNCP 1984, nr
12, poz. 209). Zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzsze orzeczenie ma odpowiednie
zastosowanie w odniesieniu do innych niz lokale nieruchomosci.

W swietle powyzszych rozwazan, uznajgc ze od 1 listopada 1997 r. strona
pozwana uzytkowata przedmiotowg nieruchomo$¢ bezumownie, a powdd udowodnit, ze
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie odpowiada innym czynszom umownym,
czego strona pozwana nie podwazata, Sgd Apelacyjny uznat, ze powoddztwo nalezy
uwzglednic.

W kasacji od wyroku Sadu Apelacyjnego strona pozwana zarzucita: naruszenie
art. 693 § 1 k.c. i art. 704 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i 673 § 1 k.c. oraz art. 65 § 2 k.c.
poprzez ustalenie, ze umowa dzierzawy wygasta z dniem 31 lipca 1997 r., a nie ulegta
rozwigzaniu z dniem 14 stycznia 1999 r.; btedng wyktadnie art. 336 k.c. przez przyjecie,
ze pozwany jest posiadaczem zaleznym; niewlasciwe zastosowanie art. 224 i 225 k.c.
przez przyjecie, ze pozwany jest zobowigzany do zaptaty na rzecz powoddéw
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci; niezastosowanie art. 140 k.c. w zwigzku
z art. 49 k.c. oraz art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Z wigzacych Sad Najwyzszy ustalen Sadu Apelacyjnego nie wynika, aby
przewody sieci cieplnej wchodzgce w skiad skarzgcego Przedsigbiorstwa zostaty
zainstalowane na nieruchomosci, ktérej wieczystym uzytkownikiem jest powod, w trybie
mogacym stanowi¢ podstawe do legalnego korzystania z cudzej nieruchomosci wbrew
woli wiasciciela.

W tym miejscu zatem wypada jedynie zauwazy¢, ze, jak sie wydaje na podstawie
mato precyzyjnych ustalen Sgadu Apelacyjnego, realizacja inwestycji miata miejsce pod
rzgdami ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania
nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. 74.10.64 ze zm.). Wedtug art. 35 ust. 1 tej ustawy
organy administracji panstwowej, instytucje i przedsiebiorstwa panstwowe mogty za
zezwoleniem naczelnika gminy - a w miastach prezydenta lub naczelnika miasta
(dzielnicy), zaktadac i przeprowadzaé¢ na nieruchomosciach - zgodnie z zatwierdzong
lokalizacjg szczegotowg - ciggi drenazowe, przewody stuzgce do przesytania ptyndw,
pary, gazow, elektrycznos$ci oraz urzadzenia techniczne tgcznoséci i sygnalizacji, a takze
inne podziemne lub nadziemne urzgdzenia techniczne niezbedne do korzystania z tych
przewodow i urzgdzen. Zezwolenie to byto wydawane w postaci decyzji administracyjnej
i wywierato skutki ograniczajgce prawa wiasnosci nieruchomosci przez obowigzek
znoszenia stanu faktycznego uksztattowanego przebiegiem urzgdzen przez sfere, w
ktérej byto Ilub mogto trwaé wykonywanie tego prawa witasnosci. Do urzgdzen
wybudowanych na takiej podstawie, osobom upowaznionym przez wtasciwy organ,
instytucje lub przedsiebiorstwo panstwowe przystugiwato ustawowe prawo dostepu w
celu wykonywania czynnosci zwigzanych z ich konserwacjg (art. 35 ust. 2). Pozwolenie
na zajecie nieruchomosci rozstrzygato rowniez o naleznym  wtascicielowi
odszkodowaniu, chyba ze strony okreslity je umownie (postanowienie Sadu
Najwyzszego z 15 marca 1983 r., IV CZ 15/83, OSNC 1983/9/146).

Ustalenia faktyczne Sagdu Apelacyjnego nie obejmujg faktéw, mogacych
prowadzi¢ do oceny korzystania przez skarzgcego z nieruchomosci powoda jako
majgcego charakter samoistnego posiadania. Charakter tego wiadztwa wyklucza
uznanie, ze w tym przypadku skarzgcy wtada faktycznie nieruchomoscia (jej czescia)
powoda w rozumieniu art. 336 k.c. Skarzgcy wprawdzie korzysta z nieruchomosci
powoda w sposob ciggty, to jednak to korzystanie ma bardzo ograniczony zakres.
Inaczej moéwigc, skarzgcy nie jest posiadaczem nieruchomos$ci powoda w rozumieniu
art. 336 k.c. Wychodzac z odmiennych zatozen Sad Apelacyjny naruszyt ostatnio

wymieniony przepis.



Zgodnie z art. 352 § 1 k.c. kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci
w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci.
Z przepisu tego wynika, ze podmiot odpowiadajgcy wskazanej charakterystyce, Scisle
rzecz biorgc, nie jest posiadaczem rzeczy w rozumieniu art. 336 k.c., lecz jedynie
posiadaczem stuzebnos$ci. Mozna wprawdzie twierdzi¢, ze jest to tylko pewna konwencja
terminologiczna przejeta z prawa rzeczowego z 1946 r., operujgcego pojeciem posiadania
prawa, a nie posiadania rzeczy, jednak takiej interpretacji przeczy art. 352 § 2 k.c., w
mysl ktérego do posiadania stuzebnosci stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu
rzeczy. Jezeli tylko odpowiednio, a nie wprost, to oznacza, ze miedzy posiadaniem
rzeczy a posiadaniem stuzebnosci ustawodawca dostrzegt pewne roznice, a odrebnosci
terminologiczne nie sg ich przypadkowym odzwierciedleniem.

Powyzsza analiza sktania do wniosku, ze skarzgcy jest posiadaczem stuzebnosci
zblizonej pewnymi cechami do stuzebnos$ci drogi koniecznej; przez droge nalezy
rozumieC przewody sieci cieplnej pod ziemig (podobnie SN m.in. W wyroku z dnia 11
maja 2005 r., Il CK 556/04).

Zgodnie z art. 224 § 2 w zw. z art. 230 i 352 § 2 k.c. wiasciciel rzeczy moze
zgda¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy takze wzgledem posiadacza stuzebnosci
w ztej wierze, niezaleznie od zgtoszenia roszczenia okreSlonego w art. 222 § 2 k.c.
Ograniczony zakres korzystania z nieruchomosci nie moze pozosta¢ bez wptywu na
wysokos¢ wynagrodzenia, czego, wychodzgc z odmiennych zatozen, nie miat na
uwadze Sad Apelacyjny.

Wskazanie  kryteribw  ustalenia  wysoko$ci  wynagrodzenia  wymaga
szczegotowego ustalenia wszelkich okolicznosci faktycznych wystepujacych w sprawie.
Sad Najwyzszy nie moze w tym zakresie zastepowaé sgdéw orzekajgcych
merytorycznie, a ze wzgledu na przyjetg koncepcje prawng Sagdu Apelacyjnego
dotychczasowe ustalenia sg niewystarczajgce dla rozstrzygniecia tej kwestii.

Podzielajgc poglad wyrazony w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 10 lipca
1984r., Il CZP 20/84 (OSNCP 1984, nr 12, poz. 209) o koniecznosci stosowania
obiektywnego kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za
korzystanie z rzeczy tego rodzaju nalezy wyrazi¢ watpliwosc¢, czy istniejg ceny rynkowe
dla stosunkoéw, o ktérych mowa w sprawie.

Przytoczone przez Sad Apelacyjny ogodlnikowe twierdzenia dotyczgce staran
inwestycyjnych powoda nie pozwalajg konstruowa¢ ogoélnych wskazan co do wysokosci

wynagrodzenia. Niewatpliwie powinno ono by¢ proporcjonalne do stopnia ingerenciji



skarzgcego w treS¢ prawa wiasnosci powoda i uwzglednia¢ wartos¢ nieruchomosci. W
takim kontekscie powinny podlegaé ocenie spodziewane korzysci z uszczuplenia prawa
wtasnosci. Inwestycja stuzgca celom publicznym zastana przez powoda jest zdarzeniem
nieodwracalnym w pewnym przedziale czasu. Przewidywany okres trwatosci urzgdzen
ma wiec réwniez wptyw na wysokos¢ wynagrodzenia, ktdérego suma nawet w odlegtej
perspektywie nie powinna razgco przekraczaC wartosci zajetej nieruchomosci a jesli
nieruchomos¢ ze wzgledu na gtebokos¢ posadowienia rurociggu moze by¢ nadal
wykorzystywana, suma wynagrodzenia w takiej perspektywie powinna by¢ odpowiednio
nizsza od wartosci nieruchomosci.

Przy ocenie Zzgdan powoda uzasadnianych zamierzeniami inwestycyjnymi
wskazowkg moze by¢ sposdb wykorzystywania pozostatych nieruchomosci oraz rozwoju
gospodarczego terenéw potozonych w sasiedztwie. WysokosS¢ roszczenia o
wynagrodzenie nie moze abstrahowaé od faktu, Zze przewody sieci cieplnej sg
usytuowane na wielu nieruchomosciach, w zwigzku z czym zmiany w zakresie
warunkow ekonomicznych skarzgcej powinny nastepowac tagodnie. Wskazania
powyzsze nie umniejszajg obowigzku stron w zakresie wskazywania okolicznosci i
przedstawiania srodkéw dowodowych dla wykazania okolicznosci obcigzajgcych kazdg
z nich stosownie do reguty zawartej w art. 6 k.c.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku (art. 3932 k.p.c.).



