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Wiceprzewodniczacy Rady
Miejskiej Cieszyna

W zwiazku ze zlozeniem do Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji skargi przez Pania

zwigzanej z obcigzeniem ww. oplatg z tytulu bezumownego zajmowania

gminnej nieruchomodci, ponizej przedstawiam stanowisko Gminy Cieszyn
w przedmiotowej sprawie.

W wyniku przeprowadzonej wizji i stwierdzenia zajecia gminnej nieruchomodci,
pismem z dnia 1 kwietnia 2021 r. poinformowano Panie
o bezumownym zajmowaniu gruntu
gminnego poprzez jego przygrodzenie. Przygrodzona powierzchnia gruntu wynosi
684 m’ i zlokalizowana jest przy ul. Hazlaskiej w Cieszynie. W powyzszym pismie wyzej
wym. zaproponowano dzierzawe przygrodzonego terenu informujac, Ze zgodnie
z zarzadzeniem Burmistrza Miasta Cieszyna w sprawie ustalenia stawek czynszu
dzierzawnego i najmu nieruchomosci potozonych w poszczegdlnych strefach miasta
Cieszyna, roczna stawka czynszu na dzien 1 kwietnia 2021 r. za najem terenéw trwale
ogrodzonych na powiekszenie nieruchomosci wynosi 5,81 z1/m? rocznie.

W odpowiedzi, Pani . . vinformowala, iz od ponad czterdziestu lat
uzytkuje wraz z rodzing przedmiotowa nieruchomo$¢ dbajac o nig i ponoszac koszty
utrzymania. Ponadto podniosta, iz przygrodzona nieruchomosé¢ lezy w bezposrednim
sasiedztwie jej nieruchomosci i wraz z gruntem gminnym stanowi dla niej sp6jng catosé
oraz zawnioskowata o zakup dziatki przy jednoczesnym udzieleniu jej bonifikaty.
Pani zostala poinformowana, ze zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie spelnia warunkéw do przyznania bonifikaty. Zaproponowana
umowa najmu przygrodzonego gruntu nie zostala przez nig =zaakceptowana.
Dodatkowo, przedlozyla kopie umowy dzierzawy, z dnia 6 czerwca 1991 .,
z ktérej wynika, iz ww. dzierzawila od Gminy Cieszyn powyzsze dziatki gminne
w okresie od 1 stycznia 1991 1. do 31 grudnia 1995 r. Powierzchnia dzierzawy zgodnie z ta
umowa wynosila 590 m*. Z zapisow umowy wynika, iz po uptywie terminu dzierzawy
Pani ~ przystugiwalo pierwszenstwo dzierzawy na dalszy okres przy czym
obowiazek prolongowania umowy spoczywatl na niej jako dzierzawczyni. Pani

nie dopetnifa ww. obowigzku, to jest nie wystapila z przedtuzeniem powyzszej
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umowy i jednoczesnie do dnia dzisiejszego korzysta z przygrodzonego gruntu
gminnego.

7 uwagi na laczng powierzchnie przygrodzonych dzialek gminnych nr ~ oraz

' oraz ze wzgledu na ich potozenie, ksztalt i bezposredni dostep do

drogi publicznej ul. Hazlaskiej ww. nieruchomo$¢ moze zosta¢ przeznaczona do zbycia
tylko i wylgcznie w drodze przetargu, o czym Pani ¢/ zostala pisemnie
poinformowana. Zgodnie bowiem z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomosciami, nieruchomos¢ zbywana jest w drodze bezprzetargowej
w sytuacji gdy przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogg poprawic¢
warunki zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej wlasnosé lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktoéra zamierza te nieruchomos¢ lub jej czgsci nabyc,
jezeli nie moga by¢ zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci. W korespondencji

kierowanej do Pani . , podnoszono, iz ww. zostanie obcigzona oplata za
bezumowne korzystanie z dziatek w wysokosci czynszu stosowanego przez Gmine
Cieszyn.

Zgodnie z art. 224 ustawy z dnia dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,
samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie
lub utrate. Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat
sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie
lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. W my$l tego
przepisu a takze utrwalonej linii orzeczniczej uzna¢ nalezy, ze Pani
z uwagi na wiedze i $wiadomos¢ (co potwierdza przedlozona umowa dzierzawy), iz
przygrodzony grunt nie stanowi jej wlasnosci, jest posiadaczem nieruchomosci w ztej
wierze. Oznacza to istnienie po stronie Gminy roszczenia o zaplate odszkodowania za
korzystanie z rzeczy za okres wczesniejszy. Termin przedawnienia roszczenia o zaplate
odszkodowania z tytutu korzystania z gminnej nieruchomosci bez tytulu prawnego
zostat okreslony w art. 118 kc i wynosi sze$¢ lat, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe
oraz roszczen zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - trzy lata.
W zwiazku z watpliwosciami co do okresu przedawnienia roszczenia dla Gminy Cieszyn
w przedstawionej sytuacji, w dniu 10 czerwca 2021 1. wystapiono do obstugi prawnej
z wnioskiem o sporzadzenie opinii prawnej dotyczacej okresu za jaki powinna zostac¢
naliczona opfata za bezumowne korzystanie z gruntu. W dniu 23 listopada 2021 r. radca
prawny wydal opinie, z ktdrej wynika, iz bezumowne korzystanie z nieruchomosci
wchodzacej w sklad zasobu gminnego jest zwigzane z dzialalnoscig gminy i do roszczen
z tego tytulu ma zastosowanie trzyletni termin przedawnienia przewidziany w art. u8
Kodeksu cywilnego liczony wstecz od momentu wytoczenia powédztwa.
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Charakter dzialalnos$ci gminy w wypadku zadania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z gruntu po wygasnieciu umowy dzierzawy byl przedmiotem analizy Sadu
Najwyzszego w wyroku z dnia 22 wrzesnia 2005 1. IV CK 105/05, w ktorym uznal, ze
istotny jest zwigzek z dziatalnoscia gospodarcza, a nie charakter prawny zdarzenia
lezacego u podstaw roszczenia. Wyrok ten potwierdzit stanowisko zawarte w powyzszej
opinii.

Ponizej przedstawiam wyliczenie oplaty naleznej Gminie. Obejmuje ono
spodziewane korzysci, jakie Gmina uzyskalaby, gdyby oddala nieruchomo$é¢ do
korzystania na podstawie okreslonego stosunku prawnego (w tym przypadku umowy
najmu). Na przestrzeni trzech ostatnich lat stawki za dzierzawe gruntéw miejskich
ulegaly aktualizacji, stad oplata wyliczona zostala wedlug ponizszych stawek
obowigzujacych w danym okresie korzystania z gruntu.
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Ponadto informuje, iz w dniu 1 grudnia 2021 r. wplyneto kolejne pismo Pani

w ktorym zwrdcila sig z prosba o podjecie rokowan w celu przeniesienia na jej
rzecz wlasnosci przygrodzonych dziatek z uwagi na ich zasiedzenie. Wyzej wymieniona
po raz kolejny podniosta, iz od ponad 4o lat uzytkuje wraz z rodzing przygrodzona
nieruchomos¢ gruntowa. Zasade zasiedzenia nieruchomosci okresla art. 172 § 11 2 ke,
zgodnie z ktérym do zasiedzenia nieruchomosci uzytkowanej w ztej wierze dochodzi po
uptywie trzydziestu lat. Poniewaz umowa dzierzawy wygasta w 1995 r. do ewentualnego
jej zasiedzenia w zlej wierze mogloby wiec dojé¢ dopiero w 2025 r.

W ostatnim pismie do Pani , datowanym na 20 stycznia 2022 T.
wezwano ww. do wydania w terminie do 15 lutego br. nieruchomosci Gminie Cieszyn
informujac jednoczesnie, iz nieuiszczenie oplaty jak i niewydanie nieruchomoéci
Gminie w wyznaczonych terminach bedzie skutkowato skierowaniem do wilasciwego
Sadu pozwu o zaplate z tytutu bezumownego zajmowania gruntu a takze wytoczenia
powoddztwa o wydanie nieruchomosci.
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