Sygn. akt I ACa 448/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Boguslaw Suter (spr.)
Sedziowie : SA Beata Wojtasiak
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Malgorzata Sakowicz - Pasko

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. O.

przeciwko (...) w W.

zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Ostrolece

z dnia 12 wrze$nia 2016 r. sygn. akt I C 274/13

I. oddala apelacje;

II. zasgqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu za
instancje odwolawczaq.

(...)

Sygn. akt I ACa 448/17

UZASADNIENIE

Gmina M. O. wniosla o zasadzenie od (...)w W. kwoty 395.368,44 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 29 grudnia
2011 r. Wskazala, ze w dniu 3 listopada 2005 r. zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego umowa przedwstepna
zamiany, na mocy ktorej Miasto O. zobowigzalo sie przenie$¢ na rzecz pozwanej spotki wlasnosé dzialki oznaczonej
nr ewidencyjny (...), a pozwana zobowigzala sie wybudowa¢ na tej nieruchomosci budynek handlowo-ustugowy

(2):

oraz ustanowi¢ odrebna wlasno$é lokali uzytkowych o lacznej powierzchni 470 m* i przenies¢ ich wlasno$c wraz z



odpowiednimi udzialami w dzialce gruntu oraz ogélnych cze$ciach budynku na rzecz miasta. Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej ustalono na 31 grudnia 2006 r., ale ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Pomimo
to pozwana nad dysponuje dzialkg gruntu i czerpie z niej korzySci finansowe. Powddka wyjasnila, ze dochodzona
pozwem kwota wyliczona zostala jak czynsze za dzierzawe nieruchomo$ci komunalnych na cele ustugowo-handlowe
polozone w centrum miasta.

(...)w W. wniosla o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 12 wrzeénia 2016 r. Sad Okregowy w Ostrolece zasadzit od pozwanej na rzecz powoddki kwote 350.323
z} z ustawowymi odsetkami od 29 grudnia 2011 r.; w pozostalym zakresie powddztwo oddalil; zasgdzit od pozwanej na
rzecz powodki kwote 26.084,55 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym 6.480 zt tytulem kosztéw zastepstwa
prawnego.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

Gmina M. O. jest wlaSciciel dzialki nr (...) o powierzchni 0,3086 ha potozonej przy (...) w O., dla ktérej Sad Rejonowy
w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W dniu 27 sierpnia 2003 r. zarzadzeniem Burmistrza Miasta O. ogloszony zostal przetarg nieograniczony dotyczacy
zamiany wlasnoéci w/w komunalnej nieruchomoéci na prawo wlasnoéci lokali uzytkowych znajdujacych sie w
budynku wbudowanym na przedmiotowej nieruchomosci, w ktérym jedyna oferta zostala zlozona przez (...) w W..

W dniu 3 listopada 2005 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng zamiany, w ktorej
Miasto O. zobowiazalo sie przenie$¢ na rzecz (...) wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu oznaczonag
nr (...) o obszarze 0,3086 ha, a w zamian pozwana zobowiazala sie wybudowac na przedmiotowej dzialce budynek
handlowo-ustugowy, zgodnie z projektem architekta A. R., a nastepnie ustanowié odrebna wlasno$¢ lokali uzytkowych

usytuowanych na parterze i pierwszym pietrze o lacznej powierzchni 470 m'? i przenie$é¢ ich wlasnoéc wraz z

odpowiednimi udzialami w dzialce gruntu oraz wspolnych czeSciach budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do
wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali na rzecz Miasta. W § 4 umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia
umowy przyrzeczonej zamiany w nieprzekraczanym terminie do 31 grudnia 2006 r. (Rep. (...)).

W 2007 r. po zakonczeniu budowy pawilony handlowo-ustugowego z infrastruktura, pozwana spoétka zaplacita na
rzecz powodki kwote 412.360,00 zt wraz z odsetkami - z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci.

W dniu 19 grudnia 2007 r. strony zawarly umowe zamiany, zawierajaca oSwiadczenie powo6dki przenoszace na rzecz
pozwanej spotki prawo wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w O. przy (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczona nr
(...) o obszarze 0,3086 ha (§ 2), oraz o$wiadczenie pozwanej o ustanowieniu odrebnej wlasnosé lokali uzytkowych
znajdujacych sie w budynku posadowionym na tej dzialce (lokali uzytkowych nr: (...) orazlokali (...)) i przeniesieniu na
rzecz powodki wlasno$é lokali nr: (...) wraz z odpowiednimi udzialami w nieruchomosci wspolnej (§ 3 akt notarialny
Rep. A (...) sporzadzony przez notariusza D. G. w Kancelarii notarialnej w O.).

Umowa ta wraz z wnioskiem o ujawnienie w ksiedze wieczystej Kw nr (...) w dziale(...) nowego sposobu korzystania
z nieruchomosci, w dziale II prawa wlasnoSci na rzecz (...)oraz odlaczenie od ksiegi wieczystej dziewieciu lokali
uzytkowych znajdujacych sie w budynku wielomieszkaniowym i zalozenie dla tych lokali ksiag wieczystych i
wpisanie w dziale II prawa wlasno$ci Miasta O., zostala przestana przez Notariusza do Sadu Rejonowego w Ostrowi
Mazowieckiej. Sad ten postanowieniem z dnia 5 marca 2008 r. oddalil wnioski stron. W uzasadnieniu wskazal, iz
wobec ustalenia, ze budynek handlowo- ustugowy posadowiony zostal na kilku dzialkach (nr (...) stanowiacej wlasno§é
Miasta O., a cze$ciowo na dzialkach nr (...), ktorych wlascicielem jest Skarb Panstwa) wykluczona jest mozliwoéc
ujawnienia budynku tylko na dzialce oznaczonej nr (...) oraz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w budynku.
Dodal, ze zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali odrebna wlasno$c¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy,
a takze jednostronnej czynno$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci, co nie zostalo spelione, gdyz wiascicielem
nieruchomodci, na ktorej wzniesiony zostal budynek sa r6zne podmioty. Ustalit rowniez, ze na dziatkach nr (...), dla



ktoérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w dziale IV wpisana jest hipoteka kaucyjna w kwocie 3.805.800 z}
narzecz (...) Sp.Z0.0. w W..

Pismem z dnia 12 grudnia 2011 r. Miasto O. wezwalo pozwang spétke do zaplaty kwoty 1.454.098,83 zl tytulem
bezumownego korzystania z dzialki nr (...) za okres od 2008 r. do 2011 r. - w terminie 7 dni. Pozwana odebrala to
wezwanie w dniu 21 grudnia 2011 r.

Wobec nieuregulowania naleznoéci, powodka zwrdcila sie do Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmiedcie z
wnioskiem o zawezwanie do préby ugodowej w przedmiocie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
dzialki za okres od 2008 r. do 2011 r. w wysokoéci 1.500.899,56 zt brutto wraz z odsetkami od dnia 29 grudnia 2011
r. Na termin wyznaczonej rozprawy (9 stycznia 2013 r.) pozwana spotka nie stawila sie, a sprawa zostala zakonczona
wobec nie zawarcia ugody.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszed! do przekonania, ze powddztwo w przewazajacym zakresie
zashuguje na uwzglednienie.

Na wstepie zauwazyl, ze poza sporem jest, iz aktualnie pozwana spotka uzytkuje dzialke oznaczong nr ewid. (...),
ktorej zgodnie trescia ksiegi wieczystej nr (...) nadal wladcicielem jest Miasto O.. Jedynym za$ sposobem wzruszenia
domniemania prawnego z art. 3 stawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w my$l ktérego prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, jest wystapienie na podstawie art. 10 ust. 1 tej ustawy
z powodztwem o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomos$ci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, czego pozwana dotychczas nie uczynila.

Zwrocil tez uwage, ze zgodnie z art. 224 k.c. w zw. z art. 225 k.c. jedynie samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest
obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie
lub utrate. Nabywa tez wlasno$é pozytkow naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania
oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne.

Natomiast samoistny posiadacz w zlej wierze jest 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.
Obowiazany jest zwr6cic pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez uiéci¢ warto$é tych, ktore
zuzyl. Podkresélil przy tym, ze posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac rzecza, pozostaje w blednym, ale
usprawiedliwionym okoliczno$ciami przeswiadczeniu, ze przystuguje mu prawo do rzeczy. W zlej wierze pozostaje
natomiast posiadacz, ktory wie lub przy dolozeniu nalezytej starannoéci powinien wiedzie¢, ze nie przystluguje mu
prawo podmiotowe do posiadanej rzeczy.

W zwigzku z tym, Sad I instancji stwierdzil, ze pozwana spo6tka nie moze by¢ uznawana za posiadacza w dobrej
wierze od momentu uprawomocnienia sie postanowienia Sadu Rejonowego w Ostrowi Mazowieckiej z dnia 5 marca
2008 r. oddajgcego wnioski wieczystoksiegowe stron. Od tej daty nie moze ona powolywac sie na istnienie blednego
przekonania, co do posiadania prawa wlasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci. Dlatego tez, jako posiadacz
samoistny w zlej wierze, zobowigzana jest zaplaci¢ powddce, jako wlaScicielowi, wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci.

W celu ustalenia wysoko$ci tego wynagrodzenia, Sad dopuécit dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci — rzeczoznawcy majatkowego A. W., ktoéry zaznaczyl, ze przy braku danych rynkowych dotyczacych
czynszu dzierzawnego, mozliwy jest on do okreSlenia jedynie sposobem pos$rednim w oparciu o warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci i stope kapitalizacji. Postugujac sie tg metoda oszacowal wysoko$é¢ rocznego czynszu dzierzawnego
nieruchomoéci na 211.297 zl. Nastepnie, ustosunkowujac sie do zarzutéw zgloszonych przez strony, biegly A. W.
w opinii uzupekliajacej uznal za zasadne uwzglednienie stawek uzyskiwanych przez Gmine O. z tytulu dzierzawy
nieruchomoéci komunalnych i ostatecznie ustalil warto$¢ czynszu dzierzawnego na 350.323 zl netto.



Majac na uwadze powyzsze oraz poglady judykatury, ze wlasciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 225 k.c., powinna by¢ kwota, jaka posiadacz, z uwzglednieniem stawek
rynkowych, musialby zaplacié, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie, Sad Okregowy zasadzil od pozwanej
na rzecz powddki kwote 350.323 zl. Dodal przy tym, ze odszkodowanie za bezumowne korzystanie nie podlegato
opodatkowaniem podatkiem VAT. O odsetkach ustawowych od zasadzonych kwot, Sad orzekl na podstawie przepisu
art. 481 k.c. przyjmujac jako termin poczatkowy naliczania odsetek 29 grudnia 2011 r., tj. nastepny dzien po uplywie
7-dniowego terminu od dnia doreczenia pozwanej wezwania do zaplaty (21 grudnia 2011 1.).

O kosztach procesu postanowil zgodnie z art. 100 k.p.c., rozdzielajac je miedzy stronami stosownie do koncowego
wyniku sprawy (90%-10%).

Apelacje od tego wyroku wniosla pozwana, ktéra zarzucila Sadowi I instancji:

- nierozpoznanie istoty sprawy i nieuwzglednienie mocy obowigzujacej umowy z dnia 19 grudnia 2007 r. przenoszacej
na rzecz spotki prawo wilasnosci nieruchomos$ci gruntowej w zamian za przeniesienie na rzecz Miasta O. prawa
wlasno$ci lokali w budynku posadowionym na tej nieruchomosci;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialtu dowodnego i w
konsekwencji poczynienie ustalen sprzecznych z tym materiatem.

Wnosila o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, albo zmiane wyroku i oddalenie
powodztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja nie zastugiwala na wwzglednienie.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze granice procesu cywilnego zakre§la zaré6wno strona powodowa poddajac pod
osad okreslone fakty, z ktorych wywodzi skutki prawne, jak réwniez przeciwnik procesowy, zwalczajac zaistnienie
tych okolicznoéci lub przedstawiajac zdarzenia niwelujace konsekwencje udowodnionych przez powoda faktow. W
doktrynie i orzecznictwie ugruntowany jest tez poglad, ze nierozpoznanie istoty sprawy odnosi sie do roszczenia
bedacego podstawa powoddztwa i zachodzi, gdy sad pierwszej instancji nie orzekl w ogole merytorycznie o zadaniach
stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominat merytoryczne zarzuty pozwanego (zob.
w szczegblnosci wyrok SN z dnia 23 wrzesnia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22; wyrok SN z dnia 14
maja 2002 r., V CKN 357/00, Lex, nr 55513, postanowienie z dnia 4 wrzesnia 2014 r., IT CZ 41/14).

Odnoszac sie zatem do podniesiona przez skarzaca zarzutu, przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze z treSci
apelacji pozwanej nie wynika w czym upatruje ona wadliwoéci rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, skutkujacej
nierozpoznaniem istoty sprawy. Nadto zauwazy¢ nalezy, ze Sad Okregowy wydajac wyrok uwzgledniajacy powodztwo,
wyraznie odniést sie nie tylko do zadan powo6dki (Gminy M. O.), ale réwniez zarzutdéw podniesionych przez pozwana
((...)w W), stwierdzajac ostatecznie, ze zaoferowany przez obie strony material dowodowy pozwalal na przyjecie, iz
pozwana wladala nieruchomoscia stanowiaca wlasno$¢ powodki, jako posiadacz samoistny w zlej wierze, w zwigzku z
czym z mocy art. 224 k.c.iart. 225 k.c., obowigzana jest do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W takiej za$
sytuacji nie spos6b bylo podzieli¢, blizej zreszta nie uzasadnionych, zarzutéw pozwanej o nierozpoznaniu istoty sporu.

Sad Apelacyjny podziela takze i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne i wnioski Sadu pierwszej instancji zawarte w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sg one wynikiem zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, ktorego
ocena nie budzi zastrzezen. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze skarzaca stawiajac w apelacji zarzut sprzeniewierzenia sie
przez Sad pierwszej instancji zasadzie swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.), winna byla przede wszystkim
wskazaé, ktore konkretne dowody zostaly ocenione wadliwe oraz wyjas$ni¢ w czym upatruje przekroczenia przez ten
Sad swoich uprawnien procesowych. Prawidlowe sformulowanie tego zarzutu wymagalo zatem od autora apelacji
przytoczenia okoliczno$ci $wiadczacych o tym, ze Sad Okregowy blednie uznal niektéore dowody za wiarygodne



i majace moc dowodowa lub tez niezasadnie odmoéwil konkretnym dowodom mocy dowodowej. Sytuacja taka
moze mie¢ miejsce w razie naruszenia zasad logiki formalnej odnoénie relacji pomiedzy ustalonymi dowodami, a
wyprowadzanymi na tym tle wnioskami, zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, czy tez w razie przyjecia rozumowania
pozostajacego wbrew zasadom do$wiadczenia lub tez w sytuacji, gdy material dowodowy zostal zebrany z naruszeniem
zasad postepowania cywilnego. Tymczasem argumentacja apelujacej podnoszona w ramach zarzutu naruszenia art.
233 § 1 k.p.c., sprowadzala sie w istocie do polemiki z oceng prawna jakiej dokonal Sad Okregowy. Skarzgca w zasadzie
nawet nie wskazywala, ze doszlo do blednej oceny ktéregokolwiek z przedstawionych przez strony dowodéw. Dlatego
tez, pomimo faktycznego zgloszenia zarzutéw naruszenia przepiséw procesowych, jej apelacje nalezalo potraktowaé
jako zmierzajacg do zakwestionowania zastosowanych w sprawie przepiséw prawa materialnego.

W zwiagzku z tym zwrdci¢ nalezalo uwage, ze 0§ sporu w niniejszym procesie koncentrowata sie wokdl skutkow jakie
wywarla umowa zamiany zawarta w dniu 19 grudnia 2007 r., Rep (...). Zdaniem pozwanej umowa ta doprowadzila do
przeniesienia na nig prawa wlasnoS$ci nieruchomosci potozonej w O. przy (...) stanowigcej dzialke gruntu oznaczona
nr (...) o obszarze 0,3086 ha, wobec czego roszczenie powodki bylo bezzasadne. Z kolei pow6dka stala na stanowisku,
ze przedmiotowa umowa nie mogla wywolaé takiego skutku.

Rozstrzygajac spér na tle prawa wlasnoSci do przedmiotowej nieruchomo$ci, Sad Okregowy powolal sie na
domniemania wynikajgce z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych oraz stwierdzil, ze obalenie zgodnos$ci wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze nastapi¢ wylacznie w postepowaniu o usuniecie niezgodnoSci
pomiedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad Apelacyjny nie
podziela tego stanowiska, albowiem jest ono odosobnione w aktualnej praktyce sagdowej, w ktorej ugruntowal sie
poglad, ze obalenie domniemania wynikajacego z wpisu o charakterze deklaratoryjnym (w tym prawa wlasno$ci) moze
nastgpi¢ w kazdym postepowaniu, w ktérym istnienie prawa decyduje o rozstrzygnieciu (por. wyrok z dnia 5 kwietnia
2006 r. IV CSK 177/05, wyrok z dnia 28 pazdziernika 2016 r. I CSK 683/15, postanowienie z dnia 24 kwietnia 2013
r., IV CSK 571/12, postanowienie z dnia 4 lutego 2011 r., III CSK 146/10).

Pomimo to zgodzi¢ nalezalo sie z Sadem Okregowym, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy pozwanej spolce nie
udalo sie skutecznie zakwestionowa¢ prawa wlasnosci powodki do przedmiotowej nieruchomoéci, a co za tym idzie
obali¢ domniemania wynikajacego z art. 3 ust 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

W tym miejscu trzeba podkreslié, ze poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo, ze strony w dniu 19 grudnia 2007
r. zawarly w formie notarialnej umowe zgodnie, z ktéra pozwana sp6tka w zamian za przeniesienie przez powodowa
Gmine prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w O. przy (...)(dzialka nr (...) o pow. 0,3086 ha), zobowiazala sie
do przeniesienia na rzecz powddki prawa wlasnoé¢ lokali nr: (...) znajdujacych sie w budynku handlowo-ustugowym
posadowionym na tej nieruchomosci.

Trafnie zatem umowa ta zostala zdefiniowana jako umowa zamiany, o ktorej mowa w art. 603 k.c. Umowa zamiany
jest za§ umowa dwustronnie zobowiazujaca i wzajemna, do ktérej znajduja zastosowanie przepisy okreslajace sposéb
wykonania i skutki niewykonania uméw wzajemnych (art. 380 § 2 k.c., art. 487—497 k.c.). Konstytutywna ceche
umowy wzajemnej stanowi wiec wzajemna zalezno$¢ miedzy Swiadczeniami, ustanawiana przez same strony umowy:
jedna strona zobowiazuje sie Swiadczy¢ dlatego, ze otrzyma $wiadczenie od drugiej strony. Oznacza to zatem, ze
w przypadku nieskuteczno$ci (niemoznosSci) spelniania Swiadczenia przez jedna ze stron, cala umowa staje sie
nieskuteczng i nie wywoluje skutkéw prawnych.

Z taka tez sytuacje mieliSmy miejsce w niniejszej w sprawie, w ktérej pozwana spétka nie mogla wywiagzac sie
z obowiazkéw wynikajacych z umowy zamiany, z uwagi na fakt, ze budynek handlowo — ustlugowy, w ktérym
znajdowaly sie lokale majace przej$¢ na wlasno$é powodki, zostal posadowiony na kilku dzialkach (nr (...) stanowiacej
wlasno$¢ Miasta O. oraz nr (...), (...)i (...) - wlasciciel Skarb Panstwa). Niewatpliwie, nie mozna uznac¢ za wlasciwa
sytuacji, w ktorych trwale posadowiony budynek wzniesiony jest na dwoch réznych nieruchomos$ciach majacych
odmienny stan prawny. Tym niemniej z taka sytuacja mamy miejsce, co jednak nie daje samo w sobie podstaw
do stwierdzenia, ze budynek jest czedcia skladowa tylko jednej z nieruchomoéci, albo ze istnieje woéwczas tylko



jedna nieruchomo$¢ o okresSlonym stanie prawnym. Pamieta¢ nalezy, ze nawet graniczace ze soba i stanowiace
wlasno$¢ tej samej osoby grunty, ale objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi, sa odrebnymi nieruchomo$ciami w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02,
OSNC 2004/12/201). Niedopuszczalne bylo zatem takze wyjscie ze wspolnosci ktorejkolwiek z nieruchomosci przez
ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali w budynku posadowionym na obu nieruchomosciach. Wobec niemozno$ci
ustanowienia przez pozwang odrebnej wlasnos$ci lokali, a w dalszej kolejnoSci przeniesienia ich wlasno$ci na rzecz
powddki, jej Swiadczenie okazalo sie niemozliwym do spelnienia, co skutkowalo rowniez bezskuteczno$cia calej
umowy zamiany, w tym co oczywiste w czeSci przenoszacej na pozwang wlasno$é przedmiotowej dzialki gruntu. W
efekcie nie moglo budzi¢ wiekszych kontrowersji, ze wobec bezskuteczno$ci umowy zamiany z dnia 19 grudnia 2007
r., to nadal Gmina M. O. jest wylacznym wlascicielem nieruchomosci potozonej przy (...) stanowigcej dzialtke gruntu
oznaczonanr (...) o pow. 0,3086 ha, jak rowniez i to, ze pozwana spdtka w okresie objetym zadaniem pozwu korzystata
z tej nieruchomosci, w tym posadowionego na niej budynku, jak posiadacz samoistny w zlej wierze. W zwiazku z tym
mocy art. 225 k.c. w zw. z art. 224 k.c. powddce nalezalo sie stosowne wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
jej nieruchomoéci.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci dotyczy faktycznego wykonywania czynno$ci na
nieruchomos$ci wlaSciciela, a zatem uwzglednia sie stan faktyczny, ktory rzeczywiScie wystapil. W sytuacji
bezumownego korzystania z cudzej nieruchomosci posiadacz w zlej wierze lub posiadacz w dobrej wierze, ktory
dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, zobowiagzany jest do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Wedlug orzecznictwa Sadu Najwyzszego o wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia
decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreslonych warunkach i czas posiadania rzeczy
przez adresata roszczenia (por. w szczegdlnoSci wyrok z dnia 25 maja 1975 r. II CR 208/75 nie publ., uchwale sktadu 7
sedziow z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84 OSNCP 1984, z. 12, poz. 209, czy uzasadnienie uchwaly z dnia 7 stycznia
1998 r. III CP 62/97 OSNC 1998, z. 6, poz. 91).

Dowdd z opinii bieglego przeprowadzony w niniejszej sprawie spelnial powyzsze kryteria, wobec czego mog} tez by¢
podstawa ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Opinia ta byta w pelni jasna i logiczna, a przyjeta przez bieglego
stawka czynszu najmu (9,46 zt za 1 m®) pochodzila z okresu od 1997 r. do 2015 r., a zatem pokrywala sie z okresem
objetym sporem. W zwigzku z tym Sad pierwszej instancji prawidlowo takze uznal, ze wynagrodzenie, ktére powddka
uzyskalaby tytulem czynszu dzierzawnego za okres od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. od podmiotu
korzystajacego z jej nieruchomosci, tj. od pozwanej, powinna wynies$¢ 350.323 zk.

Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia apelacji, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c., orzekt jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowil, majac na uwadze wynik tego postepowania oraz tre$¢ art. 98
§11i8§ 3 kp.c.iart. 108 § 1 k.p.c. Skoro bowiem to pozwana przegrala sprawe w postepowaniu odwolawczym,
zatem zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. powinna zwrdci¢ powodce poniesione przez niego koszty
postepowania odwolawczego, na ktore skladaly sie koszty wynagrodzenia pelnomocnika, okre$lone zgodnie ze
stawkami wymienionymi w § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 1., poz. 1804).

(...)



