Sygn. akt I ACa 93/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Edyta Mroczek
Sedzia SA Zbigniew Stefan Cendrowski

Sedzia SO (del.) Joanna Zaporowska (spr.)
Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska
po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa(...)W.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w W.

o wydanie nieruchomoéci i zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 pazdziernika 2012 r.

sygn. akt I C 625/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od(...) W. na rzecz (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. kwote 5.400 (pieé¢ tysiecy
czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt IA Ca 93/13

UZASADNIENIE

(...) W. domagalo sie nakazania (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. usuniecia ogrodzenia wygradzajacego czeSé¢
naziemnag nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej czesci dzialek nr (...) o powierzchni 3 584 m2

i wydanie powodowi tej nieruchomoéci. Powod wniosl takze o zasadzenie na swoja rzecz kwoty 3 210 186,47 ztotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 3 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, ze pozwana Spdldzielnia nie posiada tytulu prawnego do korzystania
z cze$ci naziemnej nieruchomoscei, ktorej cze$¢ podziemna zostala umowg z dnia 23 grudnia 1997 r. oddana w
uzytkowanie pozwane;j.



W odpowiedzi (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci. Uzasadniajac swoje
stanowisko o$wiadczyla, ze posiada tytul prawny w postaci uzytkowania przystlugujacego do caloéci nieruchomosci,
jaka stanowi cze$¢ naziemna i podziemna.

Pismem procesowym z dnia 24 stycznia 2011 r. powdd rozszerzyl powodztwo w ten sposob, ze zazadal zaptaty na swoja
rzecz dodatkowej kwoty 369 906,27 z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2011 r.

Wyrokiem z 31 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy:
1. oddalil powodztwo;

2. zasadzil od(...)W. na rzecz (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w W. kwote 10 800 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Uchwalg nr(...) z dnia 25 lutego 1997 roku (...) D. S. w Gminie W. — Centrum pozytywnie zaopiniowala oddanie w
uzytkowanie na 50 lat, w drodze pisemnego przetargu nieograniczonego, gruntu niezabudowanego, poloznego w W.
przy Placu (...) o pow. ok. 3 600 m2, stanowiacego cze$c dzialki ewidencyjnej nr (...) oraz cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr
(...) z obrebu(...), na cele zgodne z Planem (...) Zagospodarowania Przestrzennego D. (...) (dowod: uchwala - k. 85).

Zarzad D. S. w Gminie W. — Centrum oglosil pisemny przetarg nieograniczony na oddanie w uzytkowanie na 50 lat
gruntu niezabudowanego (czeéci podziemnej) polozonego u zbiegu ul. (...) stanowigcego dziatki o nr ew. (...)(dowod:
ogloszenie — k. 331).

W dniu 16 wrze$nia 1997 roku zostala przyjeta oferta (...) Spdldzielni Mieszkaniowej z siedzibg w W. (okoliczno$é
bezsporna).

Wytyczne urbanistyczne dla terenu polozonego przy Placu (...) stanowily, Ze teren ma by¢ wykorzystany na parking
podziemny, natomiast integralng cze$¢ dzialki ma tworzy¢ takze zielen oraz elementy malej architektury (dowod: k.
87).

W dniu 23 grudnia 1997 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa, ktérg ustanowiono na rzecz (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej

), stanowiacego cze$¢ podziemna dzialek

z siedzibg w W. prawo uzytkowania gruntu o powierzchni 3584 m 2
polozonych przy Placu (...)

iul. (...) w W. na 50 lat. W § 5 postanowiono, ze cena podziemnej czesci gruntu oddanego w uzytkowanie stanowi 1
900 000 zlotych. Zapis § 9 stanowil, Ze ustanowienie prawa uzytkowania nastepuje na cel zgodny z Planem Og6lnym
Zagospodarowania Przestrzennego D. (...); na powierzchni terenu ma by¢ utrzymana zielen parkowa z nawigzaniem
do ukladu(...), natomiast w § 10 postanowiono, ze rozpoczecie inwestycji mialo nastapi¢ nie p6zniej niz w ciggu 12
miesiecy od dnia podpisania aktu notarialnego, a zakonczenie budowy w terminie 24 miesiecy od daty rozpoczecia
budowy, chyba Ze op6Znienie w rozpoczeciu lub zakonczeniu budowy nastapi z przyczyn niezaleznych od uzytkownika

(dowdd: akt notarialny — k. 17).

Decyzja Burmistrza Gminy (...) z dnia 24 lipca 2000 r. zatwierdzono projekt budowany i pozwolenie na budowe garazu
podziemnego. Na skutek decyzji Prezydenta(...) W. z dnia 9 lipca 2010 r. stwierdzono wygasniecie wskazanej powyzej
decyzji. W dniu 21 stycznia 2011 r. Wojewoda (...) wydal decyzje, ktéra uchylil rozstrzygniecie Prezydenta(...) W. z
dnia 9 lipca 2010 roku (dowdd: decyzja — k. 141).

(...) Wojewodzki Konserwator Zabytkow decyzja z dnia 21 lipca
2005 1. zezwolit (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w W. na prowadzenie prac zwigzanych z realizacja garazu
podziemnego, w zakresie zagospodarowania plyty nad garazem, zgodnie z zalaczonym projektem budowlanym.



Decyzja ta stala sie ostateczna. Wyzsza Szkola (...) w W. (obecnie Uczelnia W. im. M. C. w W.) wniosla o wznowienie
postepowania zakonczonego powyzsza decyzja wskazujac, iz jako wlasciciel dzialki sasiedniej - zabytkowego P.
L. wpisanego do rejestru zabytkdéw, nie brala udzialu w tym postepowaniu. Postanowieniem Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow w W. z dnia 11 kwietnia 2006 r. wznowione zostalo postepowanie zakonczone decyzja z dnia
21 lipca 2005 r. nr (...). Postanowieniem Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw w W. z dnia 11 kwietnia 2007
r. sprawa zostala przekazana (...) Konserwatorowi Zabytkow zgodnie z porozumieniem z dnia 1 czerwca 2005 r. w
sprawie powierzenia (...) W. prowadzenia niektérych spraw z zakresu wlasciwoéci Wojewody (...), realizowanych
przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw (Dz. Urz. Woj. M.. Nr 138, poz. 4314 ze zm.).(...) Konserwator
Zabytkow decyzja z dnia 27 lipca 2007 r., uchylil decyzje (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 21
lipca 2005., zezwalajaca pozwanej Spdldzielni na prowadzenie prac zwigzanych z realizacja garazu podziemnego
przy ul. (...) w W. i pozwolit (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. na realizacje inwestycji polegajacej na budowie
garazu podziemnego, zgodnie z zalaczonymi projektami: ,,Garaz podziemny dwupoziomowy przy ul. (...) w W.. Projekt
budowlany, wielobranzowy" oraz ,Zamienny projekt budowlany garazu podziemnego przy ul. (...) w W., w zakresie
zagospodarowania plyty nad garazem" - wykonane przez Biuro (...) Sp. z 0.0. w kwietniu 2000 r. Organ wskazal, ze
planowany podziemny garaz zlokalizowany bylby na dzialce pomiedzy P. L.

a(...), wpisanymi do rejestru zabytkow. Miejsce inwestycji zlokalizowane jest ponadto na terenie ukladu
urbanistycznego O. S. wpisanego réwniez do rejestru zabytkow. Uczelnia W. im. M. C. wniosta odwolanie od powyzszej
decyzji zarzucajac organowi brak wykazania, ze planowane roboty budowlane nie beda stanowily zagrozenia dla
konstrukcji P. oraz brak odniesienia sie do tytulu prawnego wnioskodawcy ubiegajacego sie o zezwolenie w zakresie
zagospodarowania plyty nad garazem. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego decyzja z dnia 18 lutego 2010 r.
uchylit decyzje (...) Konserwatora Zabytkéw z dnia 27 lipca 2007 r. oraz decyzje (...) Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow z dnia 21 lipca 2005 r., zezwalajaca (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W. na prowadzenie prac zwigzanych z
realizacja garazu podziemnego przy ul. (...) w W. i umorzyl postepowanie pierwszej instancji (okoliczno$ci bezsporne).

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2011 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny uchylil decyzje z 18 lutego 2011 roku, stwierdzit
jednoczeénie, ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu (dowod: wyrok - k. 134 — 140).

W dniu g sierpnia 2011 r. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego uchylil decyzje z dnia 27lipca 2007 r., uchylajaca
ostateczng decyzje z 21 lipca 2005 r. (dowdd: decyzja — k. 162).

W 2002 roku zarzad dzielnicy (...) podjal uchwale
o oddaniu w dzierzawe naziemnej czesci gruntu

Powo6d wzywal pozwang (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa do uiszczenia nalezno$ci z tytulu bezumownego korzystania
z cze$ci naziemnej gruntu. Pozwana nie regulowala naleznosci (dowdd: pisma —k. 69, k. 70k. 71).

Teren zostal przekazany pozwanej w dniu 9 wrze$nia 1999 r. W latach 1999 — 2011 na terenie polozonym przy ul. (...)
dokonano prac porzadkowych, wywozono gruz, przesadzono rosngce drzewo, ogrodzono teren, opracowano projekt
budowlany garazu podziemnego oraz projekt zagospodarowania plyty nad garazem. Rozpoczeto prace zwigzane
z montazem instalacji eklektycznej, dokonano modernizacji sieci kanalizacyjnej, wodociggowej i cieplowniczej.
Wykonywano prace ziemne. Od 2010 r. (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa

w W. prowadzila na spornym terenie parking dla mieszkancow (dowod: protokoét — k. 283, dziennik budowy — k. 192,
dokumentacja fotograficzna — k.73 — 78, k.23, k.35, pismo k. 130, notatka — k.166, zeznania $éwiadka A. D. — k. 157,
zeznania K. R. — k.414, k.417, zeznania K. T. — k.169).

Stan faktyczny nie byl przedmiotem sporu miedzy stronami. Sad dokonal ustalen faktycznych w oparciu o dokumenty
zgromadzone w aktach sprawy niniejszej oraz zeznania §wiadkow A. D.,, K. R.i K. T..

Spoér w sprawie ogniskowal sie wokdl kwestii prawnych zwigzanych

z interpretacja umowy uzytkowania. Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci naziemnej nieruchomosci uznajac,
ze istotne dla rozstrzygniecia fakty zostaly wyjasnione, nie zachodza zatem przestanki okre$lone



w art. 299 k.p.c.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal pow6dztwo za niezasadne. Wskazal, ze przez umowe
uzytkowania (art. 252 k.c.) rzecz mozna obciazyé prawem do jej uzywania i do pobierania jej pozytkow (uzytkowanie).
Przedmiotem uzytkowania jest zawsze cala rzecz wraz z jej cze$ciami skladowymi

i przynalezno$ciami, chyba ze w odniesieniu do przynaleznosci strony umowily sie inaczej (art. 52 k.c.). Artykut 252
k.c. dopuszcza ograniczenie zakresu uzytkowania, jak i wykonywania uzytkowania (S. Rudnicki, Komentarz, 2006,
S. 447,

J. Szachulowicz (w:) K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, 2008, t. 1, s. 789). Wykonywanie uzytkowania nieruchomosci
mozna ograniczy¢ do jej oznaczonej czeéci. Rowniez w tym wypadku uzytkowanie obciaza cala rzecz oddang

w uzytkowanie, z tym ze uzytkownik bedzie mégl wykonywac swoje prawo tylko

w odniesieniu do oznaczonej czeSci nieruchomoéci, np. jednej z dzialek wchodzacych w sklad nieruchomoéci.
Niezbednym elementem umowy o ustanowienie uzytkowania jest okreslenie przedmiotu tego prawa (objetej nim
przestrzeni) oraz zakresu uprawnien uzytkownika. W swietle art. 253 § 1 k. c. mozna je ograniczy¢ do mozliwosci
pobierania tylko oznaczonych pozytkow rzeczy).

W ocenie Sadu Okregowego prawo uzytkowania obcigza cala nieruchomo$¢, a ograniczenie z art. 253 § 2 k.c. dotyczy
nie samego uzytkowania, lecz jego wykonywania. Wykonywanie ograniczonego prawa rzeczowego jest skuteczne
erga omnes. Kwestig podstawowa w realiach niniejszej sprawy jest istota ograniczonego prawa rzeczowego i tre$¢
wspomnianej umowy notarialnej, ktéra w § 9 stanowi, ze ,ustanowienie prawa uzytkowania gruntu nastepuje na
cel zgodny z Planem Ogoélnym Zagospodarowania Przestrzennego D. (...) (...), pod budowe ogélnodostepnego,
wielopoziomowego parkingu podziemnego. Na powierzchni terenu ma by¢ utrzymana zielen parkowa z nawigzaniem
do ukladu(...) Analiza zacytowanego zapisu kontraktu ewidentnie wskazuje, ze zamiarem stron bylo zbudowanie
podziemnego garazu, w tym celu ustanowiono uzytkowanie na okres 50 lat, niemniej jednak by pozwana jako
uzytkownik mogla wykonywaé prawo zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki koniecznym bylo takze
posiadanie i uzywanie czeSci naziemnej gruntu. Wlaéciwe wykonanie inwestycji nakladalo na pozwana obowiazki
zwigzane z ingerencja w czesci nieobjetej wprost postanowieniami umowy o uzytkowanie gruntu. Prace podziemne
wiazaly sie

z przebudowa instalacji wodociagowej, cieplowniczej, elektrycznej, koniecznym bylo zabezpieczenie terenu
ogrodzeniem, przez co zostal wyodrebniony plac budowy, na ktérym rozpoczeto prace ziemne. Odnoszac sie z kolei
do kwestii zwigzanej z rozpoczeciem i zakoniczeniem inwestycji przy ul. (...) zawazyl, ze grunt zostal wydany w
dniu 9 wrze$nia 1999 r. pozwanej Spdldzielni, niemniej jednak ze wzgledu na szczegblny charakter gruntu, tzn.
jego zabytkowe walory prace nie mogly sie rozpocza¢, a gdy poczyniono kroki z inwestycja byla ona wstrzymywana
z uwagi na toczace sie postepowania administracyjne. Umowa uzyczenia okre$lala termin poczatkowy i koficowy
zakonczenia budowy, ale tez przewidywala mozliwo$¢ op6Znienia niezaleznego od uzytkownika (§ 10). W ocenie
Sadu Okregowego takie okoliczno$ci mialy miejsce. Po objeciu terenu przez pozwang pozwolenie na budowe bylo
kwestionowane przez wlasciciela P. L., toczace sie postepowania administracyjne i sgdowoadmistracyjne wplynely
na rozpoczecie i kontynuowanie rob6t budowlanych. W konsekwencji nalezalo uznaé, ze do czasu zakonczenia prac
budowlanych pozwana ma takze prawo do zajmowania cze$ci naziemnej nieruchomosci, stad zadanie jej wydania bylo
bezzasadne.

W ocenie Sadu Okregowego nie znajduje uzasadnienia zadanie zaplaty kwoty wskazanej w pozwie, a nastepnie
zmodyfikowanej przez powoda. (...) W. jako podstawe zadania zaplaty wskazalo wysoko$¢ miesiecznego czynszu
w przypadku wykorzystania spornego terenu na parking. Zauwazy¢ jednakze nalezy, ze takie wykorzystanie czeSci
naziemnej terenu w sposéb wskazany przez powoda bylby niemozliwy, z uwagi na prowadzone prace podziemne
przez uzytkownika. W ocenie Sadu Okregowego nastapilaby sprzeczno$c¢ intereséw pomiedzy skutecznym erga omnes
prawem uzytkowania oraz jego prawidlowym wykonywaniem, a wykorzystaniem przez(...). W. tylko cze$ci naziemnej
gruntu.

Sad Okregowy dokonat takze wykladni os§wiadczen woli zlozonych przez strony w §wiatle przepisow art. 65 k.c., w
szczegoblnosci za$ dla ustalenia celu jej zawarcia. Postanowienia umowy z 1997 r. nakladaly na pozwanego obowiazek



rekultywacji i zagospodarowania nad podziemnym garazem, co oznacza, ze wolg stron bylo uzywanie takze czeéci
naziemnej, stanowilo to niejako konieczno$é

w przypadku tak skonstruowanej umowy. Analizujac o$wiadczenia stron nie mozna straci¢ z pola widzenia
tresci stosunku zobowigzaniowego, ktérego celem bylo generalnie zagospodarowanie terenu przy ul. (...) poprzez
wybudowanie garazu. Kwestie zwiazane z uzytkowaniem cze$ci podziemnej gruntu postrzegaé nalezy jako
zapewniajgce osiggniecie zasadniczego celu. W Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego uzytkownie czeSci podziemnej
gruntu i ingerowanie w jego strukture nie moglo mie¢ miejsca bez uzywania nawierzchni tegoz terenu. Tres¢ ztozonych
przez strony o§wiadczen woli wskazuje, ze po pierwsze zamierzaly zawrze¢ umowe uzytkowania gruntu pod budowe
parkingu podziemnego, a po wtore na czas realizacji budowy ich zamiarem bylo uzywanie przez pozwana czesci
nadziemnej, ktéra w przyszloSci miata zostaé zagospodarowana zielenig. Z zapisbw umowy nie wynika ponadto, ze
uzytkowanie tej cze$ci nieruchomos$ci mialo mieé¢ charakter odplatny. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze pozwana caly czas
uiszcza oplate za uzytkowanie czeéci podziemnej pomimo, ze faktycznie nie moze z niej korzystac, gdyz parking
podziemny nie zostal dotychczas wybudowany z przyczyn niezaleznych od pozwanej, a dla tego celu bylo ustanowione
uzytkowanie. Brak jest takze podstaw do uznania, ze poprzez urzadzenie na powierzchni spornej nieruchomosci
tymczasowego parkingu dla czlonkéw pozwanej Spoétdzielni powod zostal zubozony, gdyz nie jest to dzialalnoéé o
charakterze komercyjnym i pozwany nie odnosi zadnych korzysci finansowych z tego tytulu, a docelowo ten teren ma
byé zagospodarowany zielenig. W konsekwencji brak jest takze podstaw do uznania, iz w ustalonym stanie faktycznym
zachodza podstawy do zasadzenia dochodzonej kwoty na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Z tych wszystkich wzgledow Sad uznal, ze brak podstaw do przyjecia odpowiedzialnoSci pozwanej i dlatego orzekl jak
w punkcie 1 sentencji. Przyjmujac taki stan rzeczy Sad nie rozpatrywal zgloszonego zarzutu potracenia.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy oparl na tresci art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 71 10 ust. 3
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoOw prawnych i
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

W apelacji od wyroku(...)W. zaskarzylo go w cze$ci oddalajacej powddztwo o zaplate kwoty 385 453,02 zt z odsetkami
irozstrzygniecie o kosztach procesu, zarzucajac naruszenie:

1. prawa materialnego, tj. art. 65 k.c. w zw. z art. 253 k.c. przez dokonanie nieprawidlowej wykladni umowy
o ustanowieniu uzytkowania nieruchomosci z 23 grudnia 1997 r., i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. przez ich
niezastosowanie,

2. naruszenie prawa procesowego, tj.

- art. 316 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie okoliczno$ci, ze w chwili obecnej pozwana uzywa
czeSci naziemnej nieruchomos$ci w celu prowadzenia na niej parkingu strzezonego dla swoich czlonkéw, co nie
pozostaje w zwigzku z pracami budowlanymi parkingu podziemnego, jak rowniez pominiecie okolicznoSci, iz pozwana
placi powodowi wylacznie za uzywanie podziemnej cze$ci nieruchomosei (§ 5 i 6 ust. 1 pkt 1 aktu notarialnego
ustanawiajacego prawo uzytkowania nieruchomosci przy ul. (...)),

- art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcoéw prawnych i ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu przez nieprawidlowe zastosowanie tego przepisu przy braku jakiegokolwiek
uzasadnienia w tym zakresie oraz § 10 ust. 3 cyt. Rozporzadzenia przez nieprawidlowe przywolanie tego przepisu.

W konkluzji apelujace(...)W. domagalo sie zmiany wyroku w zaskarzonej czesci i zasadzenia od pozwanej na swoja
rzecz kwoty 385 453,02 zt z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 15 546,75 zl od dnia 3 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty,



- od kwoty 369 906,27 zl od dnia 13 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

a nadto zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, stosownie do kwoty zasadzonego roszczenia oraz
kosztoéw procesu wg norm przepisanych w postepowaniu przed sadem drugiej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje: apelacja nie jest uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci nalezato odnieé¢ sie do postawionych w apelacji zarzutow naruszenia prawa procesowego, a
to art. 316 § 1i art. 328 § 2 k.p.c.

W obowiazujacym stanie prawnym ustalenia faktyczne i zastosowanie prawa materialnego sa bowiem zawsze
przedmiotem rozpoznania sadu drugiej instancji na skutek wniesienia apelacji. Za utrwalony mozna natomiast uznaé
poglad judykatury

i doktryny, ze sad ten jest zwiazany zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa procesowego (v.: Kodeks postepowania
cywilnego z komentarzem pod. red.

M. Manowskiej, Warszawa 2012, t.1, s.698 i nast.). W uchwale 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2008 r. IIT CZP 49/07 LEX nr 341125, ktérej nadano moc zasady prawnej, stwierdzono, ze ,sad drugiej instancji
rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia
prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia
bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania”.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze wskazane przez apelujacego przepisy prawa procesowego sg
nieadekwatne do postawionych zrzutéw, ktérymi mialoby by¢ pominiecie przez Sad Okregowy pewnych okolicznos$ci
faktycznych. Zarzuty te nie dotycza zatem art. 316 § 1 k.p.c., ktéry nakazuje sadowi wyrokowa¢ wedlug stanu rzeczy
istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, czy tez art. 328 § 2 wskazujacy na niezbedne elementy uzasadnienia
wyroku, ale przepisu art. 233 § 1 k.p.c. statuujacego zasade swobodnej oceny dowodéw. Pominiecie przez sad
orzekajacy niektérych dowodéw i wynikajacych z nich okoliczno$ci, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy powoduje
bowiem, Ze ocenie mozna przypisaé¢ ceche dowolno$ci. W niniejszej sprawie z takim zarzutem nie mozna sie zgodzi¢.
Sad Okregowy nie pomingl okoliczno$ci, ze w chwili obecnej pozwana uzywa czeSci naziemnej nieruchomoséci w celu
prowadzenia na niej parkingu strzezonego dla czlonkow Spéldzielni oraz tego, ze pozwana Spoétdzielnia placi stronie
powodowe]j wylacznie za uzywanie podziemnej czeSci nieruchomosci, zgodnie ze wskazanymi postanowieniami
wiagzacej strony umowy uzytkowania. Okolicznos$ci te zostaly ustalone i sa elementem stanu faktycznego sprawy.
Zarzuty apelacji w tym zakresie sa wiec chybione. Stan faktyczny sprawy zostal ustalony w oparciu o dokumenty
zlozone do akt, ktérych wiarygodno$¢é nie byla kwestionowana, podobnie jak zeznania $§wiadkéw. Ustalony stan
faktyczny ma wiec oparcie w zebranych w sprawie dowodach i Sad Apelacyjny przyjmuje go za wlasny.

W nastepnej kolejnoSci nalezy zwrocié uwage na to, ze apelacjg zaskarzona zostala jedynie cze$¢ orzeczenia Sadu
pierwszej instancji, a to oddalenie zgdania zasadzenia kwoty 385 453,02 z z odsetkami od wskazanych dat do dnia
zaplaty.

W pozostalym zakresie wyrok Sadu Okregowego uprawomocnil sie wobec niezaskarzenia. Strona powodowa pogodzila
sie zatem z tym, ze pozwana Spéldzielnia pozostanie w posiadaniu calej spornej nieruchomosci, czyli rowniez jej
czeSci naziemnej. Aby natomiast uznaé za uzasadnione jej zadanie zasgdzenia kwoty 385 453,02 z z odsetkami nalezy
przesadzié, czy istnieje ku temu podstawa prawna.

Powdd zarzucil Sagdowi Okregowemu naruszenie art. 65 k.c. w zw. z art. 253 k.c. poprzez dokonanie nieprawidtowe;j
wykladni umowy o ustanowieniu uzytkowania nieruchomosci z dnia 23 grudnia 1997 r. Apelujacy stusznie zauwaza,
ze reguly interpretacyjne przy ttumaczeniu oS§wiadczen woli nie mogg prowadzi¢ do ustalen sprzecznych z trescig
interpretowanej umowy. Nie mozna natomiast zgodzic¢ sie

z wyrazonym w uzasadnieniu apelacji twierdzeniem, ze przesadzajacym ma by¢

Ww niniejszej sprawie znaczenie, jakie przypisywal oswiadczeniu woli wlasciciel nieruchomoéci, czyli(...). W. (a Sciélej
osoby dzialajace w jej imieniu). Za wigzacy uznaje sie bowiem sens o§wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno



osoba skladajaca, jak i odbierajaca to o§wiadczenie. Dopiero jezeli okaze sie, ze znaczenie przypisywane o§wiadczeniu
woli przez kazda ze stron jest inne, nastapi¢ powinno zastosowanie obiektywnej metody wykladni, w ktorej sens
o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisywania normatywnego. Miarodajna jest przy tym chwila zlozenia
o$wiadczenia woli przez strony, a nie wyrazone pdzniej intencje stron, ktérych celem moze by¢ modyfikacja umowy
pierwotnej (v.: Kodeks cywilny

z komentarzem pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2008, t. I, s. 361). Sad Okregowy ustalil, Ze zamiarem
stron bylo zbudowanie podziemnego garazu przez pozwana i w tym celu ustanowiono uzytkowanie na okres 50
lat. Aby jednak uzytkownik mogl wykonywaé prawo koniecznym bylo rowniez uzywanie czeSci naziemnej gruntu,
przynajmniej do czasu wybudowania garazu podziemnego. Prace takie sie zaczely i byly prowadzone, jednak zostaly
wstrzymane ze wzgledu na toczace sie postepowania administracyjne. Wprawdzie umowa uzyczenia okreslala terminy
poczatkowy i konicowy budowy garazu, ale przewidziana byla tez mozliwo$¢ zmiany w tym zakresie, jezeli op6Znienie
w rozpoczeciu lub zakonczeniu budowy nastapiloby z przyczyn niezaleznych od uzytkownika. Sytuacja przewidziana
w umowie - zaistniala, za$§ pozwana Spoldzielnia udowodnila, ze stalo sie tak

z przyczyn od niej niezaleznych. To, co dzialo sie na nieruchomos$ci po oddaniu jej we wladanie pozwanej
nie moze zatem wplywa¢ na wykladnie zapisow umowy. Pozwana prowadzi parking naziemny gdyz z przyczyn
obiektywnych nie moze realizowac celu umowy, czyli budowy garazu podziemnego. Okolicznos¢ ta nie zmienia jednak
stosunku prawnego wiazacego strony, ktérym jest trwajaca umowa uzytkowania. Sad Okregowy trafnie wskazal
natomiast, powolujac sie na Komentarz Stanistawa Rudnickiego do Kodeksu cywilnego, ze wykonywanie uzytkowania
nieruchomoéci mozna ograniczy¢ do jej oznaczonej czeéci (art. 253 § 2 k.c.) , ale réwniez w tym wypadku uzytkowanie
obcigza cala rzecz oddang w uzytkowanie. Poglad ten jest akceptowany w pi$émiennictwie (v. Katarzyna Dadanska,
Komentarz do art. 253 k.c. zamieszczony w LEXi-e.

W niniejszej sprawie uzytkowanie obcigza zatem cala nieruchomosé,

a ograniczenie z art. 253 § 2 k.c. dotyczy nie samego uzytkowania, lecz jego wykonywania. Skoro zatem stronie
pozwanej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe w postaci uzytkowania, wynikajace z niepodwazonej umowy

o ustanowienie tego prawa z dnia 23 grudnia 1997 r., powodowi przystuguja jedynie prawa wynikajace z tej umowy.
Jezeli rzecz jest przedmiotem istniejacego miedzy stronami umownie uzytkowania, nie moze by¢ jednocze$nie
uzywana bezumownie przez pozwana Spoldzielnie, jak tego chcialaby strona apelujaca. Powolany w apelacji
przepis art. 230 k.c. stanowi, ze przepisy dotyczgce roszczen wilasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,

o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich warto$ci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak
rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio w
stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujqacych ten stosunek
nie wynika nic innego. Jak wyzej wywiedziono, z przepisow dotyczacych uzytkowania wynika co innego, przepisy
dotyczace tzw. roszczen uzupekhiajacych (rowniez powolany w apelacji art. 225 k.c.) nie mogg zatem mieé w tej sprawie
zastosowania. Sad Okregowy nie stosujgc tych przepiséw nie dopuscil sie wiec zarzucanego w apelacji ich naruszenia.

Na uwzglednienie nie zasluguja réwniez zarzuty apelacji odnoénie kosztéw zastepstwa prawnego przyznanego od
strony powodowej na rzecz pozwanej.(...) W. wystapilo z dwoma roszczeniami, o wydanie nieruchomosci

i zaplate. Wobec oddalenia obydwu tych roszczen Sad Okregowy prawidlowo ustalil wysoko§é wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanej od roszczenia o wydanie nieruchomoéci na 3 600 zt (na podstawie § 9 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — Dz. U.
Nr 163, poz.1349 ze zm.) - stawke obliczona na podstawie § 6 od wartoéci szeSciomiesiecznego czynszu wskazanego
w pozwie na 167 516,16 z1). Natomiast od roszczenia o zaplate kwoty przewyzszajacej 200 000 zl stawka ta wynosi
7 200 zl (§ 6 ust. 7 w/w/ rozporzadzenia). Zasadzona wiec zostala prawidlowo laczna kwota 10 800 zl w stawkach
minimalnych.

Reasumujgc nalezy stwierdzié, ze apelacja jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu (art. 385 k.p.c.).



Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu w instancji odwolawczej (punkt 2 orzeczenia) byly przepisy art. 98 § 1
i31108 § 1k.p.c., jak rowniez

§ 6 pkt 7w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia

28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



