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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 marca 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia
w L. oddalil powddztwo Miasta L., ktérym dochodzono od K. K. kwoty 51.337,60 zl tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z gruntu w okresie od dnia 1 pazdziernika 1999 r. do dnia 30 wrze$nia 2009 r.

Rozstrzygniecie oparto na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Nieruchomosé polozona w L. przy ul. (...) oznaczonag jako cze$é¢ dziatki numer (...) stala sie wlasnoScia gminy z dniem 1
stycznia 1996 r. na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych

(Dz. U. Nr 32, poz. 191 z p6Zn. zm.).

W dniu 23 grudnia 1992 r. K. K. zawarl ze Spo6ldzielnia Mieszkaniows (...) wstepng umowe dzierzawy nieruchomosci
gruntowej polozonej w L. przy ul. (...) oznaczonej w rejestrze gruntéw, budynkoéw i lokali jako czesci dzialek numer
(...)i68/4

z przeznaczeniem pod budowe pawilonu handlowo-ustugowego. Stosunek dzierzawy byl kontynuowany na podstawie
kolejnych umoéw.

W odniesieniu do gruntu wszczeto procedure uzyskania pozwolenia na budowe pawilonéw handlowo-ustugowych:
« wdniu 5 kwietnia 1993 r. sp6ldzielnia uzyskata od gminy wskazania lokalizacyjne na budowe dwoch pawilonow,

« w dniu 24 sierpnia 1993 r. K. K. zawart z gming umowe stanowigca podstawe do wydania decyzji o lokalizacji
tych pawilonow,

+ w dniu 9 sierpnia 1993 r. gmina wydala pozytywna opinie o lokalizacji inwestycji,
« w dniu 6 wrze$nia 1993 r. wydano decyzje nr (...) o ustaleniu lokalizacji tej inwestycji,
» w dniu 23 paZzdziernika 1993 r. wydano decyzje nr (...) o pozwoleniu na budowe.

Ostatecznie, pismem z dnia 19 pazdziernika 1995 r. pozwany zostal powiadomiony przez organy gminy o nadaniu
pawilonowi numeru porzadkowego 98 a.

W dniu 1listopada 1995r. K. K. zawarl ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) umowe dzierzawy nieruchomosci gruntowe;j.
Na podstawie tej umowy, pozwany oplacal czynsz dzierzawny na rzecz spéldzielni od 1 listopada 1995 r. do
pazdziernika 2009 r.

W okresie od 1998 r. do 2013 r. oplacat takze podatek od nieruchomosci, ktérego wysokosé¢ co roku ustalal powodd
w drodze decyzji.

Pismem z dnia 25 wrze$nia 2009 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 51.337,60 zl z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialka nr (...). Od pazdziernika
2009 roku pozwany regularnie uiszcza na rzecz gminy comiesieczng oplate z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomogci.

W powyzszym stanie faktycznym Sad I instancji oddalil powodztwo w caloéci.

Sad Rejonowy uznal, ze roszczenia objete pozwem ulegly przedawnieniu.



Powolujac sie na regulacje art. 118 k.c. przyjeto bowiem, ze dla zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
lokalu nalezacego do gminy opartego na art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego obowiazuje krétszy, trzyletni, termin przedawnienia.
Sad Rejonowy wywiddl bowiem, iz roszczenie dochodzone jest w zwigzku z prowadzong dzialalnoScia gospodarcza.
Pojecie dziatalno$ci zostalo zinterpretowane szeroko, w odwotaniu do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, dostrzegajac
konieczno$¢ modyfikacji przyjetych kryteriow

w odniesieniu do dzialalno$ci jednostek samorzadu terytorialnego. Sad Rejonowy wskazal, ze w tym wypadku
decyduje nie zarobkowy charakter, ale przedmiot dzialalnoéci, aktywny charakter podejmowanych dzialan oraz
podkreslil, ze znajduje to zastosowanie takze do zadan wlasnych gminy.

Sad I instancji uznal réwniez, ze posiadanie nieruchomoéci gruntowej wykonywane przez pozwanego bylo
wykonywane w dobrej wierze, co powoduje —
w odwolaniu do art. 224 § 1 zd. 1 k.c. — brak obowiazku wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Analiza stanu faktycznego doprowadzita do wniosku, ze posiadanie, trwajace od dnia 1 stycznia 1993 r. ma charakter
zalezny; wywodzi sie z umowy dzierzawy zawartej ze spbldzielnia. Natomiast istnienie umowy, oplacanie czynszu
dzierzawnego, dlugotrwalo$¢ tego stanu, usprawiedliwialy zdaniem Sadu Rejonowego przekonanie, ze umowa zostala
zawarta z wla$cicielem gruntu. Podkreslono, Ze nie zachodzily zadne podstawy uzasadniajace podejrzenie,

ze spoldzielni nie przystuguje prawo do dzierzawionego gruntu, a dzialania samego powoda mogty jedynie utwierdzic,
Ze stan ten jest zgodny z prawe. Gmina bowiem przeprowadzila cala procedure administracyjng, w wyniku ktorej
udzielono pozwanemu pozwolenia na budowe na przedmiotowej nieruchomosci pawilonu. Na zadnym etapie tego
postepowania nie informowano pozwanego o przystugujacym gminie prawie wlasnos$ci do gruntu, nie zagdano wydania
nieruchomoéci. W trakcie tego postepowania w dniu 24 sierpnia 1993 r. zawarto z pozwanym umowe, z ktorej
wynikalo, ze inwestycja bedzie realizowana na terenie nalezacym spoéldzielni. Powod analizowal sytuacje na gruncie
takze wowczas, gdy wydawal decyzje ustalajace wysoko$¢ podatku. Biorac pod uwage dzialania powoda, pozwany nie
miatl wiec zadnych podstaw, by weryfikowaé¢ umowe dzierzawy.

Powod poinformowal pozwanego o przyslugujacym mu prawie wlasnosci dopiero pismem z dnia 25 wrze$nia 2009
r., jednocze$nie wzywajac go do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu za 10 lat wstecz. Dopiero
z chwila otrzymania tego pisma, pozwany stal sie posiadaczem w zlej wierze.

Nie zostal uwzgledniony zarzut powoda dotyczacy jawnosci zapisow w ksiedze wieczystej. Sad Rejonowy uznal, ze
obowigzek sprawdzenia treSci ksiegi wieczystej aktualizuje sie wowczas, gdy pojawia sie uzasadniona watpliwo$é, kto
jest wlascicielem nieruchomo$ci.

Z tych wzgled6w uznano wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy za nieuzasadnione.

Oddalenie powo6dztwa zostalo takze uzasadnione uznaniem go za sprzeczne

z zasadami wspolzycia spolecznego. Sad Rejonowy odmowit ochrony prawnej uznajac, ze zachowanie powoda
utwierdzalo pozwanego o zgodno$ci z prawem wykonywanego posiadania. Podkredlil, Ze w tej sytuacji naruszona
zostala zasada zaufania obywatela do jednostek samorzadu terytorialnego jako podmiotéw, od ktérych mozna
oczekiwad szczegolnej dbaloéci w informowaniu drugiej strony o rzeczywistym stanie rzeczy. Podkreslono réwniez, iz
pozwany z chwilg, gdy dowiedzial sie o rzeczywistych stosunkach wlasnoSciowych, natychmiast zaczal uiszczaé oplate
na rzecz gminy.

Oddalenie powddztwa uzasadnialo odstgpienie od dalszego postepowania dowodowego dotyczacego warto$ci
naleznego odszkodowania

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powdd. Orzeczenie zaskarzono
w caloéci zarzucajac naruszenie:



1. art. 224 § 1 ke — polegajace na blednym przyjeciu, iz przywolany przepis ma zastosowanie w niniejszej sprawie, w
nastepstwie blednego nadania posiadaniu spornej nieruchomosci przymiotu dobrej wiary,

2. naruszenie art. 7 kc w zwigzku z art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece — polegajace na wadliwym przyjeciu, iz pozwany posiadal nieruchomos$é w dobrej wierze,

3. naruszenie art. 225 ke w zwiazku z art. 224 § 2 ke oraz art. 230 ke — polegajace na blednym przyjeciu, iz przywolane
normy nie maja zastosowania w niniejszej sprawie;

4. naruszenie art. 118 ke — polegajace na btednym przyjeciu, ze dochodzone roszczenie zwigzane jest z prowadzeniem
dzialalnosSci gospodarczej;

5. naruszenie art. 5 ke poprzez btedne przyjecie, iz powddztwo pozostaje sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W $wietle podniesionych zarzutow skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa
w caloéci oraz zasadzenie od pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Wniost

o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za I ill instancje.

Skarzacy zakwestionowal istnienie dobrej wiary po stronie pozwanego
i zaprzeczyl, aby powo6d swoim dzialaniem przyczynil sie do utwierdzenia dzierzawcy, ze jego wladztwo jest zgodne
z prawem.

Wywiedziono bowiem, ze procedury administracyjne i decyzje zwiazane z pozwoleniem na budowa pozostawaly bez
wplywu na stosunki cywilnoprawne, gdyz wydanie decyzji lokalizacyjnej nie moglo potwierdzaé posiadania prawa do
dysponowania terenem. W odwolaniu do art. 43 ust. 3 ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym
podkreslono, iz decyzja wydawana jest pod warunkiem nie naruszania praw os6b trzecich oraz, ze decyzja traci
wazno$¢, jezeli inwestor nie uzyska prawa do gruntu lub je utraci.

Zarzucono takze, ze decyzje nie byly wydawane przez powoda — Miasto L. jako jednostke samorzadu, lecz przez organ
— Prezydenta Miasta L., ktorego dzialania w zakresie realizacji funkcji wladczych o charakterze administracyjnym,
nie moga by¢ utozsamiane z dzialaniami Prezydenta jako reprezentanta gminy, bedacej osoba prawna na obszarze
stosunkow cywilnoprawnych.

Podkreslono, ze skale dzialania gminy, wielo§¢ spraw i kwestii, w jakich jednostka moze pozostawaé w okreSlone
relacji z organem czy jednostka samorzadu uzasadnia rozbieznos$é w dzialaniach. Model spojnych dzialan wszystkich
organdw uznano za skrajnie idealistyczny i niemozliwy do osiagniecia w praktyce.

Skarzacy zakwestionowal takze wyrazony poglad, ze decyzja ustalajaca podatek od nieruchomosci potwierdza tytul
prawny do dysponowania nieruchomoscia, gdyz zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt. 4 b ustawy o podatkach i oplatach lokalnych
podatnikiem podatku od nieruchomos$ci moze by¢ takze bezumowny posiadacz gruntu.

Zarzuty apelacji szeroko zostaly skierowane réwniez do ustalen dotyczacych dobrej wiary posiadacza nieruchomosci.

Podniesiono, iz pozwany wiedze na temat tego, kto jest wladcicielem gruntu winien czerpac z treéci ksiegi wieczyste;j.
W ocenie powoda jest to zwyczajny akt starannosci, tym bardziej w odniesieniu do przedsiebiorcy. Za bledne uznano
powolanie art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéry nie znajduje zastosowania w tej sprawie, gdyz
ujawniony w tresci ksiegi byl zgodny

z rzeczywistym stanem prawnym i wskazywal rzeczywistego wlasciciela. Dla oceny dobrej wiary pozwanego odwotano
sie natomiast do art. 2 u.k.w.h., ktéry powoduje, iz nie mozna powolywac sie na nieznajomos¢ tresci ksiegi wieczyste;.



Nadto skarzacy podnidst, ze o ile pozwany uzyskat decyzje o pozwoleniu na budowe w 1993 r. na podstawie weczeéniej
zawartych umoéw dzierzawy, to kolejne umowy wymagaly od niego nowych aktéw starannoéci — sprawdzenia ksiegi
wieczystej.

Przyjmujac zlg wiara po stronie pozwanej, skarzacy uznal, ze przestanki z art.
225 k.c. w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c., zostaly spelnione.

Apelujacy zarzucit orzeczeniu réwniez bledna wykladnie art. 118 ke, poprzez blednie przyjecie, iz roszczenie
dochodzone pozwem zwigzane jest z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarcze;j.

Zarzucil, ze korzystanie z gruntu przez pozwanego nie wigzalo sie z jakakolwiek aktywno$cig powoda; dochodzenie
wynikajacego z uprawnien wlascicielskich roszczenia nie moze by¢ kwalifikowane jako roszczenie zwigzane z
prowadzeniem dzialalnos$ci, gdyz jest to sytuacja o charakterze pasywnym.

Ostatni zarzut dotyczyl uznania powodztwa za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Przywolano w tym zakresie zarzuty blednego przyjecia, ze pozwany dzialat w dobrej wierze oraz, ze powdd naruszyl
zaufania pozwanego. Podniesiono, ze Sad I instancji nie sprecyzowal, ktére dzialania Powoda uznaje za utwierdzajace
pozwanego

w przekonaniu o zgodno$ci z prawem wykonywanego posiadania i z jakich przyczyn.

O. zarzuty, ze powdd naruszyl obowiazek informowania drugiej strony
0 rzeczywistym stanie rzeczy argumentujac, ze dotyczy to zaledwie trzech jednostkowych aktow natury
administracyjnej, ktore nie dotyczyly kwestii wlasno$ciowych.

Pozwanemu postawiono natomiast zarzut nie dopelnienia obowiazku zapoznania sie z trescia ksiegi wieczystej
i ustalenia czy zawiera umowe z podmiotem do tego uprawnionym pomimo, ze jest to osoba prowadzaca
przedsiebiorstwo.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie na rzecz pozwanego kosztéw zastepstwa
procesowego za obie instancje.

W odniesieniu do zarzutéw apelacji podniesiono, ze niezaleznie od pelionych roél, gmina zawsze wystepuje poprzez
swoj uprawniony organ: zaréwno jako podmiot prawa cywilnego, jak i jako podmiot prawa publicznego, uprawniony
do wydawania decyzji administracyjnych.

Zauwazono, ze w niniejszej sprawie w procesie inwestycyjnym wszystkie zgromadzone w sprawie decyzje
administracyjne i inne akty wladzy byly wydane przez Prezydenta Miasta L... Intencja strony pozwanej jest wykazanie,
ze niezaleznie od roli, w jakiej pow6d wystepuje jego dzialania (zwlaszcza w tej samej sprawie), nie moga by¢ sprzeczne.
Strong umowy z 1993 roku byl takze powod reprezentowany przez wlasciwego Dyrektora Delegatury (...), ktérego
kierownikiem by} Prezydent Miasta.

Zarzucono, ze gmina nie moze wydawac decyzji i jednocze$nie zawiera¢ umow, ktére roznie sankcjonujg stan prawny
nieruchomos$ci — prowadzi to do sprzeczno$ci w §wiadomosci pozwanego. Pozwany nie miat zadnych przestanek, aby
podejrzewad, ze budowa pawilonu odbywa sie na gruncie nie nalezgcym do dzierzawcy.

Co do przedawnienia roszczenia odwolano sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego podnoszac, ze sprawa o zaplate
wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci wchodzacej w sklad zasobu gminnego jest
zwigzana

z dzialalno$cig gospodarcza gminy, wiec zastosowanie znajduje trzyletni termin przedawnienia przewidziany.



Podtrzymano takze wywod dotyczacy sprzeczno$ci powodztwa z zasadami wspoélzycia spolecznego wskazujac
dodatkowo na dyrektywy dzialania samorzadéw; podejmowania dzialah w interesie mieszkancow. Przeczy temu
dzialanie powoda polegajace na sprzecznych dzialaniach przy wydawaniu aktéw wladzy (decyzji)

i w stosunkach cywilnych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna.

Rozstrzygnieciu Sadu I instancji postawione zostaly zarzuty naruszenia prawa materialnego, polegajace na bledzie w
subsumcji, czyli wadliwym przyjeciu istnienia zwiazku pomiedzy ustalonym przez sad stanem faktycznym a normami
prawa. Skarzacy wskazal, ze naruszenie prawa nastapilo przez niewlasciwe odniesienie norm prawa materialnego do
ustalonego stanu faktycznego; nieprawidlowe skonfrontowanie okolicznoéci stanu faktycznego z hipoteza art. 224,
225, 230 k.c., poddanie tego stanu blednej ocenie prawnej w odniesieniu do zarzutu przedawnienia i sprzecznosci z
zasadami wspolzycia spolecznego. Jak wskazal skarzacy, spor stron takze przed Sadem I instancji dotyczyl jedynie
prawa a nie faktow.

Oddalajac apelacje powddki Sad Okregowy podzielil i uznal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I
instancji.

Podstawy prawnej zadania powodki nalezy upatrywaé w art. 224 i 225 k.c.

W takim razie, jezeli wlasciciel poszukuje ochrony swojego prawa, powinien wykazaé zla wiare posiadacza, co
pozwoliloby zastosowat art. 225 k.c. Tymczasem, cze$¢ zarzutéw dotyczyla oceny zasadnosci roszczen — uznania
dobrej wiary posiadacza nieruchomoéci. Punktem wyjscia do rozwazan jest wiec samo pojecie dobrej wiary, jego
konstrukcja w Kodeksie cywilnym i ochrona prawna. Nalezy jednak podkreslié, ze w niniejszej sprawie winno
ono zosta¢ odniesione do posiadania zaleznego. Ma to bowiem kluczowe znaczenie dla tresci pojecia dobrej wiary
wladciwego w tej sprawie.

Przypomnie¢ zatem nalezy, ze zgodnie z art. 336 k.c., posiadaczem zaleznym jest ten, kto faktycznie wlada rzecza jak
uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza
rzecza. Wladanie gruntem przez strone pozwang miesci sie w tej kategorii — nie bylo spornym,

ze pozwany podporzadkowat sie w wykonywaniu posiadania innemu podmiotowi.

Oczywiécie, posiadacz zalezny moze takze wykonywaé wladztwo nad cudza rzecza

w dobrej lub w zlej wierze. Rozumienie dobrej wiary jest jednak inne w odniesieniu kazdego z tych przypadkow,
co wydaje sie umyka¢ wywodom apelacji. Tymczasem judykatura wielokrotnie, definiujac pojecie dobrej wiary w
odniesieniu do posiadacza zaleznego przestrzegala, Ze nie mozna siega¢ do okreslen, interpretacji odnoszonych do
posiadania samoistnego.

W wyroku z dnia 24.05.2005, sygn. akt V CK 48/05, publ. MP z 2005 ., Nr 12,

s. 571, Sad Najwyzszy wskazywal na konieczno$¢ rozréznienia sytuacji posiadacza samoistnego i zaleznego: ,Po
pierwsze, rozwazania dotyczace pojmowania dobrej wiary i orzecznictwo, do ktérego nawigzuje skarzaca, odnosi sie
do posiadacza samoistnego i dobrej wiary w zakresie przyslugiwania prawa wlasnoéci. Tymczasem w rozwazanym
stanie faktycznym [pozwane przedsiebiorstwo] mialo Swiadomos$¢ nieprzystugiwania mu prawa wlasnosci i w zwiazku
z tym nie mozna przypisa¢ mu dobrej wiary, sa calkowicie chybione z uwagi na zalezny, a nie samoistny charakter tego
posiadania.” Akcentowal to rowniez Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 23.05.2013 r., sygn. akt I ACa 27/13, publ
www.orzeczenia.ms.gov.pl, ktory zauwazyl, iz pojecie dobrej wiary posiadacza samoistnego w odniesieniu do prawa
wlasno$ci ma zupelnie innym walor i jest odmiennie rozumiane — inne sa bowiem jego cele i skutki.

Zjudykatury mozna wywie$¢, ze posiadacz zalezny jest w dobrej wierze, gdy jest przekonany, i jest to usprawiedliwione
okoliczno$ciami, ze jego posiadanie jest zgodne



z prawem, w zakresie ktérego wlada rzecza, na przyklad z prawem uzytkowania, dzierzawy. Je§li posiadacz zalezny
wie o tym lub powinien wiedzie¢, ze prawo,

w zakresie ktérego wlada rzecza, mu nie przyshuguje, albo wie o tym, albo wiedzie¢ powinien, ze jego prawo
do wladania rzecza nie jest skuteczne wobec wlasciciela, jest posiadaczem zaleznym w zlej wierze (wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 13.12.2012, sygn. akt V CSK 30/12, z dnia 24.05.2005, sygn. akt V CK 48/05, publ. MP z 2005 1.,
Nr 12, str. 571, powolane orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Lodzi).

Takie rozumienie dobrej wiary w odniesieniu do posiadania zaleznego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jest
konsekwentne. Dlatego mozliwie jest jej badanie nawet

w sytuacjach gdy; umowa laczaca strony bezspornie wygasla (w wyroku z dnia 13.12.2012, V CSK 30/12 wskazano,
ze obalenie dobrej wiary pozwanego jako posiadacza zaleznego nie moze by¢ polaczone jedynie z faktem samej utraty
tytulu prawnego bez uwzglednienia caloksztaltu okolicznosci sprawy, w tym np. faktu uiszczania wymaganego wkladu
budowlanego), korzystanie dotyczy budynku, ktéry po podziale przedsiebiorstwa zostal przejety przez inna spotke
(wyrok z dnia 24.05.2005 r., sygn. akt V CK 48/05, publ. MP z 2005 r., Nr 12, str. 571), posiadanie jest wykonywane
na podstawie niewaznej umowy (w wyroku z dnia 05.11.2010 r., sygn. akt I CSK 3/10, Sad wywiodl, ze wykonywanie
wladztwa nawet na takiej podstawie — niewaznej umowy — moze powodowac ocene istnienia dobrej wiary po stronie
posiadacza samoistnego, a dodatkowe elementy podlegajgce tej ocenie, to uiszczania oplat z tej umowy).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢ za Sadem I instancji, ze posiadanie bylo
wykonywane na podstawie umowy, a stan ten rwal kilkanaScie lat. Sam fakt, ze zostala ona zawarta z podmiotem
nieuprawnionym nie neguje dobrej wiary posiadacza zaleznego. Pozwany dzialal w zaufaniu do jej tresci

i realizowal swoje zobowigzania z niej wynikajgce, w szczegblnoSci uiszczal nalezne oplaty. Natomiast udostepniajacy
grunt nie musial by¢ jego wladcicielem — moglt byé np. réwniez jego posiadaczem. Ponadto, posiadaniu — takze
zaleznemu — towarzyszy domniemanie istnienia dobrej wiary. Domniemanie to jest wzruszalne, ale ciezar jego
obalenia spoczywa na dochodzacym roszczenia (wyroki z dnia 24. (...)., V CK 48/05; z dnia 16.12.2009 r., I CSK
184/09; z dnia 05.11. 2010 r., I CSK 3/10, z dnia 13.12.201, V CSK 30/12 z 24.05.2005 r., V CK 48/05). W ocenie
Sadu Okregowego

W rozpoznawanej sprawie, z jednej strony skarzgcy nie sprostal temu obowigzkowi dowodowemu, z drugiej
za§ pozwany przedstawil szereg okolicznos$ci, ktére to domniemanie wzmocnilo (o takim wplywie czynnosci
podejmowanych przez wlasciciela wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 05.11.2010, I CSK 3/10).

W tym zakresie tre$¢ apelacji §wiadczy o niezrozumieniu wywodow Sadu I instancji. Nieporozumieniem jest wywdd,
ze czynnoSci administracyjne samej gminy, czy jej decyzje wplynely na stosunki wlasnosciowe, cywilne. Wszystkie te
czynnos$ci dokonywane w ramach procedury pozyskania pozwolenia na budowe, czy decyzji wyznaczajacych wysoko$¢
podatku byly bowiem jedynie wyrazem tego,

ze gmina byla §wiadoma faktu korzystania przez powoda z gruntu. Natomiast wzmocnieniem przekonania pozwanego
o zgodno$ci z prawem wladania byta okoliczno$¢, ze pomimo to nie wszczeto jakichkolwiek czynnosci wydobywczych.
Przez okres kilkunastu lat powdd akceptowal zaistnialy na gruncie stan rzeczy, nie ingerowal w stosunki pomiedzy
spo6ldzielnia a pozwanym, godzil sie na zastane wykorzystanie gruntu i zezwolil na jego zabudowe zgodnie z wnioskiem
spoldzielni

i pozwanego. Biernos¢, co do ktorej pozwany wykazal, ze nie byla ona wynikiem nie§wiadomosci strony powodowej,
ale byla wprost wyrazem akceptacji przez gmine tej sytuacji, nie miala oczywiscie wplywu na stosunki cywilno prawne,
ale wzmacniala przez lata przekonanie powoda, ze jego wladanie odpowiada prawu. Pozwany nie musial zna¢ relacji
pomiedzy udostepniajacym mu grunt

a wlaScicielem, jezeli nie bylo podstaw do podejrzen, ze rozporzadzenie nieruchomos$cig nastgpilo wbrew woli
wlasciciela. Sam fakt, Ze sp6ldzielnia nie miala prawa wlasnos$ci nie musiat przesadza¢ o niewaznoéci umowy (np. przy
zalozeniu, ze byla jego posiadaczem).

Nie spos6b w tym zakresie zgodzi¢ sie takze z wywodami apelacji, ze istnieje rozdzwiek pomiedzy decyzjami
podejmowanymi w drodze administracyjnej
a stosunkami cywilnoprawnymi, ktérych gmina jest strong. Nalezy przypomniec,



Ze gmina ma jednolita osobowo$¢ prawna. Nie mozna przypisywaé dzialaniom jej poszczeg6lnych organéw réznych
skutkéw. Nie da sie usprawiedliwi¢ odmiennych dzialan Prezydenta Miasta L. w procesie budowlanym i odmiennych
w odniesieniu do gospodarowania gruntem, ktérego dotycza decyzje budowlane. Zgodzié nalezy sie z wnioskiem, ze
takie rozumowanie zaburzaloby w sposob absolutny zaufanie do organ6w gminy. Nie moze by¢ usprawiedliwieniem —
jak chce tego skarzacy — skala dzialania gminy, czy wielo$¢ spraw. Apelujacy uznal model spdjnych dziatan wszystkich
organdéw za ,skrajnie idealistyczny i niemozliwy do osiggniecia w praktyce”. Jest to jednak stan wymagany i pozadany,
szczegOblnie

w relacji do obywateli. Skutki nie spelnienie tych wymogéw nie moga zostaé przerzucone na osoby fizyczne.

Sad Rejonowy nie przypisal wiec poszczegdlnym dzialaniom gminy opisanym w stanie faktycznym decydujacego
znaczenia, ale wywiodl, ze wszystkie one utwierdzaly pozwanego, ze jego wladanie jest zgodne z zawarta umowa. Co
wiecej, ewentualne watpliwosci mogly w ten sposob zostac rozwiane.

Z powyzszych wzgledow, nie moégl okazaé sie zasadny roéwniez zarzut dotyczacy naruszenia art. 6 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Sieganie bowiem do tych regulacji w zaistnialym stanie faktycznym
jest nieuzasadnione. Przypominajac rozumienie dobrej wiary posiadacza zaleznego, jako przekonania,
usprawiedliwionego okoliczno$ciami, ze jego posiadanie jest zgodne z prawem, to powdd w niniejszy postepowaniu
nie wykazal, aby posiadacz zalezny (pozwany) wiedzial lub powinien byt wiedzie¢, ze prawo, w zakresie ktorego wlada
rzecza, mu nie przystuguje. Jak wskazal Sad Rejonowy, nie wskazano jakichkolwiek okoliczno$ci, ktore §wiadczylyby o
zlej wierze (w takim rozumieniu). Wymog nalezytej staranno$ci nie moze by¢ bowiem odnoszony do samej powinnoéci
sprawdzenia ksiegi wieczystej, a do tego, czy zaistnialy okolicznoSci obligujace do czynienia ustalen w zakresie prawa
wlasno$ci, ktérym nie uczyniono zado$§¢é. Natomiast samo powolywanie sie na rekojmie wiary ksigg wieczystych,
tres$¢ wpisow zawartych w ksiedze wieczystej, bez wykazania zaistnienia takich okoliczno$ci nie znajduje zrozumienia
w odwolaniu do posiadania zaleznego. Jest to rozumienie dobrej wiary odnoszone do posiadacza samoistnego. W
tej sprawie natomiast nie wykazano, aby pozwany obowigzany byt badz mozna bylo od niego oczekiwac w $wietle
okoliczno$ci, sprawdzenia stanu prawnego nieruchomosci.

Powyzsze §wiadczy o braku skutecznego roszczenia powoda. Z tych wzgled6w dalej idace rozwazania nie maja wplywu
na rozstrzygniecie.

Sad Rejonowy jednak odniost sie takze do zarzutu przedawnienia, czego skutkiem sa dalsze zarzuty apelacji dotyczace
3-letniego terminu przedawnienia; podnoszono, ze roszczenie powoda nie pozostaje w zwigzku z dzialalno$cia
gospodarcza gminy.

Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy jedynie stwierdzi¢, ze w Swietle dotychczasowego dorobku judykatury rozwazania
apelacji sg niezasadne.

Po pierwsze, utrwalony jest poglad, zgodnie z kt6rym dla kwalifikacji roszczenia jako zwigzanego z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 118 kc nie ma znaczenia prawny charakter lezacego u jego podstaw
zdarzenia — moze ono by¢ czynno$cig prawna, czynem niedozwolonym, lub jakimkolwiek innym zdarzeniem, nie
wylaczajac bezpodstawnego wzbogacenia czy korzystania z cudzej rzeczy bez podstawy prawnej — lecz jego zwiazek z
dzialalno$cia gospodarcza (uchwala Sadu Najwyzszego IT1I CZP 21/02, wyrok z dnia 16.07.2003 r., V CK 24/02, OSNC
Z 2004 T., Z. 10, pOz. 157 oraz orzeczenia powolane w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23.04.2003 r.,
I CKN 316/01, OSP z 2005 r. z. 7-8, poz. 94).

Jednoznacznie wypowiedziano sie takze w odniesieniu do roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
rzeczy jako przedawniajacego sie w terminie trzech lat (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16.09.2010 1., III CZP 44/10,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.10. 2011 r., II CSK 80/11).



Zatem bez znaczenia pozostaja wywody na temat biernoSci (rozumianej jako przeciwienstwo prowadzenia
dzialalnosci) po stronie powodowej; samo dochodzenia roszczen z tytutu korzystania z grunt nalezacego do zasobow
gminy wigze sie z jej dzialalno$cia gospodarcza, miesci sie w wykonywaniu zadan wlasnych.

Jednocze$nie szeroko w orzecznictwie oméwiona zostala kwestia prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej przez gmine.
Niejednokrotnie wskazywano, ze pojecie to nie zostalo zdefiniowane przez ustawodawce, wymaga interpretacji w
odniesieniu do poszczegdlnych stanéw faktycznych (uzasadnieniu uchwaly skltadu siedmiu sedziéw z dnia 18.06.1991
r. III CZP 40/91, OSNCP 1992, z. 2, poz. 17).

W powolanych orzeczeniach oraz w uzasadnieniu uchwaly skladu siedmiu sedziow

z dnia 06.12.1991 r. ITII CZP 117/91, OSNCP 1992, z. 5, poz. 65 Sad Najwyzszy wskazal, ze tak rozumiang dzialalnosé
gospodarcza wyr6znia: zawodowy (a wiec staly) charakter, zwigzana z nim powtarzalno$¢ podejmowanych dzialan,
podporzadkowanie zasadzie racjonalnego gospodarowania oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym.

Tymczasem, dzialalno$¢ gospodarcza gminy wykonywana w ramach zadan wlasnych, w tym gospodarka
nieruchomoéciami charakteryzuje sie wlasnie powtarzalno$cia dzialan, ich zawodowym charakterem, uczestnictwem
w obrocie gospodarczym, podporzadkowaniem zasadzie racjonalnego dzialania, przy czym nie musi by¢ nastawiona
ma zysk (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 06.08.1996 r. III CZP 84/96, OSNC 1996/11/150).

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 05.01.2011, ITII CSK 72/10 wskazano,

ze gospodarowanie nieruchomos$ciami nalezy do zadan wlasnych gminy i jest zadaniem uzyteczno$ci publiczne;j.
Gmina moze takze prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza

w granicach okre§lonych artykulem 9 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia

8 marca 1990 r. (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591. Wywiedziono stad, ze zadania wlasne moga by¢ przedmiotem
dzialalnos$ci zar6wno gospodarczej, jak

i niegospodarczej, z tym, ze dzialalno$é gospodarcza nie moze wykracza¢ poza zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej, chyba, ze odrebna ustawa na to zezwala. Dlatego, dzialanie polegajace na zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
wspolnoty moze byé¢ zakwalifikowane jako dziatalno$¢ gospodarcza, o ile jego przedmiot jest objety zakresem takiej
dzialalnoSci.

W licznych orzeczeniach za dzialalno$¢ gospodarcza gminy zostalo uznane np. administrowanie lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi wchodzacymi w sklad zasobu gminnego, zakladanie i utrzymanie trawnikow i parkow,
administrowanie nieruchomo$ciami oddanymi w wieczyste uzytkowanie (uchwata ITI CZP 84/96, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 22.08.2001 1., V CKN 756/00).

Wprost, w odniesieniu do stanéw analogicznych jak w niniejszej sprawie, takze odniesiono sie juz w judykaturze.
Charakter dzialalno$ci gminy w wypadku zgdania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu po wygasnieciu
umowy dzierzawy byl przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 22.09.2005 r. IV CK 105/05, w ktorym
uznano, ze istotny jest zwiazek z dzialalno$cia gospodarcza, a nie charakter prawny zdarzenia lezacego u podstaw
roszczenia i odmoéwiono zasadnoSci zarzutowi naruszenia art. 118 k.c. stanowigcemu zasadnicza podstawe kasacji
gminy. W wyroku z dnia 05.01.2011, ITI CSK 72/10 uznano; ,,wszczeta przez gmine sprawa

o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ci wchodzacej w sklad zasobu gminnego
jest zwiazana z dzialalnoScia gospodarcza gminy i do roszczen z tego tytulu ma zastosowanie termin trzyletni
przedawnienia przewidziany w art. 118 k.c. in fine”.

Z tych wzgled6w zarzut naruszenia art. 118 k.c. rowniez okazat sie niezasadny.

Wobec faktu, ze powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu, bezprzedmiotowe sa rozwazania dotyczace
zgodno$ci roszczen powoda z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze podwazenie orzeczenia Sadu I instancji wymaga wykazania bledu subsumcji — bledu
w przeprowadzonym rozumowaniu.



W niniejszej sprawie natomiast nie zostalo to wykazane, apelacja ma charakter polemiczny. Nie czyni zarzutu
poszczegdlnym analizom, a przedstawia wlasne, odmienne interpretacje. Wobec powyzszego oraz prawidlowosci
postawionych przez Sad I instancji wnioskdéw, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalil apelacje jako
bezzasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo zgodnie z zasadga odpowiedzialnoSci za wynik procesu,
wyrazong w art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Koszty zasadzone na rzecz powoda to wynagrodzenie jego
pelnomocnika wynoszace 1.800 zl, (§ 6 pkt 6 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



