Sygn. akt V ACa 563/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:Sedzia SA Aleksandra Kempczynska

Sedziowie:SA Paulina Astanowicz (spr.)

SA Elzbieta Wiatrzyk - Wojciechowska

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. S. (1) i P. P.

przeciwko (...)

o zaplate

na skutek apelacji powodow i pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 sierpnia 2020 r., sygn. akt I C 564/17

1. oddala apelacje;

2. znosi koszty postepowania apelacyjnego pomiedzy M. S. (1) i (...) W.;

3. zasqdza od (...) W. na rzecz P. P. kwote 900 zl (dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Paulina Astanowicz Aleksandra Kempczynska Elzbieta Wiatrzyk - Wojciechowska

Sygn. akt VACa 563/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 czerwca 2017 roku M. S. (1) i P. P. wnieéli o zasadzenie od (...) W. na ich rzecz lacznie 613600
z} wraz z odsetkami ustawowymi za opo6znienie od dnia 5 lipca 2016 roku do dnia zaplaty, w tym na rzecz M. S.
(1) kwote 409000 zl, a na rzecz P. P. kwote 204600 zL. Podali oni, ze na dochodzone roszczenie sklada sie: zwrot
wartoSci pozytkéw pobranych za 21 lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych o warto$ci 103600 zl, w tym na rzecz
M. S. (1) 69000 zl oraz na rzecz P. P. 34600 zl i zwrot warto$ci pozytkow niepobranych, ktérych (...) W. z powodu
zlej gospodarki nie uzyskalo w odniesieniu do lokali mieszkalnych i uzytkowych o wartoSci 400000 zl, w tym na
rzecz M. S. (1) 266000 zt oraz na rzecz P. P. 134000 zl, a takze odszkodowanie za pogorszenie nieruchomosci przy
ulicy (...) w W. poprzez utrate warto$ci nieruchomos$ci wynikajacej z obnizenia jej warto$ci z uwagi na pozbawienie
wlascicieli prawa dostepu do drogi publicznej o warto$ci 110000 zl, w tym na rzecz M. S. (1) 74000 z} oraz na rzecz P.
P. 36000 zL. W razie nieuwzglednienia powyzszych roszczen powoddw w caloSci badz w czesci, wnieéli oni ewentualnie
o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty lacznej 300000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia



5 lipca 2016 roku do dnia zaptaty, w tym na rzecz M. S. (1) kwoty 200000 z} a na rzecz P. P. kwoty 100000 z} tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku przy ulicy (...) w W. w odniesieniu do lokali mieszkalnych i
uzytkowych, ktoére nie byly przedmiotem najmu na rzecz osob trzecich (pustostany). W kazdym wypadku powodowie
domagali sie zasadzenia od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, jak
réwniez kosztow postepowania wywolanego proba ugodowa wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa gtownego i ewentualnego w caloéci oraz o zasadzenie
od kazdego z powodow na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W piémie z dnia 23 lipca 2018 roku powodowie cofneli pozew bez zrzeczenia sie roszczenia w zakresie kwoty 110000
z} z tytulu pogorszenia sie nieruchomosci.

Pozwany nie sprzeciwil sie cofnieciu pozwu.

Wyrokiem z dnia 24 sierpnia 2020 roku Sqd Okregowy w Warszawie:

1. zasadzil od (...) W. na rzecz:

a) M. S. (1) kwote 69000 zl z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;
b) P. P. kwote 34600 zl z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;

2, umorzyl postepowanie w zakresie roszczenia o zaplate 110000 zl z tytulu pogorszenia nieruchomosci;

3. oddalil roszczenie glbwne w pozostalym zakresie;

4. zasadzil od (...) W. na rzecz:

a) M. S. (1) kwote 81421,33 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;
b) P. P. kwote 40710,67 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;
5. oddalil powbdztwo ewentualne w pozostalym zakresie;

6. ustalil, iz powodowie — M. S. (1) i P. P. przegrali sprawe w 63% i w takim zakresie sa obowiazani ponies$¢ koszty
procesu, za$ pozwane (...) W. przegralo sprawe w 37% i w takim zakresie jest obowigzane ponie$¢ koszty procesu,
pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujqgce ustalenia i rozwazania prawne:

Zabudowana nieruchomo$¢ (...) potozona przy ulicy (...) opisana w ksiedze hipotecznej pod nazwa ,W MieScie S. przy
ulicy (...) pod Nr (...)”, stanowigca wlasno$¢ W. M. i J. K., objeta zostala dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) (dalej: dekret (...)). W dniu 5 pazdziernika 1946 roku
W. M. sprzedal nalezne mu udzialy w nieruchomosci na rzecz P. G. (1) oraz A. G. (1).

Na gruncie usytuowana byla nieruchomo$¢ budynkowa o adresie (...) Na nieruchomosci znajdowal sie budynek
frontowy, trzy oficyny w podwoérzu pierwszym oraz polaczone z tymi budynkami kolejne oficyny w podwérzu drugim.
W czasie dzialan wojennych budynek frontowy murowany zostal wypalony, mury zostaly zburzone do parteru, parter
zawalony gruzem. Oficyna lewa i prawa w pierwszym podwoérzu réwniez zostaly doszczetnie wypalone (kategoria
zniszczen VII). Natomiast oficyny w tzw. podwdrzu drugim nie zostaly zniszczone w duzym stopniu (I — najnizszy
stopien zniszczen). Budynek frontowy i oficyny pierwszego podworza po wojnie zostaly rozebrane. Na gruncie tej
nieruchomoéci zostal wybudowany w 1958 roku nowy budynek mieszkalny, ktory zyskal adres (...) (aktualnie dziatka
ewidencyjna numer (...)).



Oficyny usytuowane woko6l podwoérza drugiego zostaly odbudowane przez lokatoréw z ich wlasnych $rodkow.
Przeprowadzono remont dachu i klatek schodowych. Nieruchomo$¢ wyposazona byla w dzialajace instalacje
elektryczne, wodociaggowe i kanalizacyjne. Odbudowana nieruchomo$¢ budynkowa — kamienica skladajgca sie
obecnie z dwdch oficyn bocznych i oficyny tylnej, posadowiona aktualnie na dzialce ewidencyjnej numer (...) z

(2)

obrebu(...) o powierzchni 671 m" ~ zyskala nowy adres (...).

Grunt pochodzacy z dawnej nieruchomo$ci hipotecznej(...) polozny przy ulicy (...) stanowi obecnie dziatke

ewidencyjna numer (...) o powierzchni 671 m'? (zabudowang budynkiem mieszkalnym (...)), dzialke ewidencyjna
numer (...) - cze$¢ (zabudowana budynkiem mieszkalnym (...)) oraz dziatke ewidencyjna numer(...)— cze$¢, obreb (...).

Z dniem wej$cia w zycie dekretu (...) nieruchomo$¢ hipoteczna przeszla na wlasno$é gminy (...) W., a nastepnie na
wlasnoéé Skarbu Panstwa, po czym z dniem 27 maja 1990 roku na wlasno§¢ D. Gminy (...), co stwierdzone zostalo
decyzja Wojewody (...) Nr (...) z dnia 10 czerwca 1992 roku. Nastepnie zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z 25 marca
1994 roku o ustroju (...) W. grunt stal sie wlasnoécig Gminy (...). Objecie go przez Gmine nastapilo w dniu 14 sierpnia
1947 roku.

W dniach 13 pazdziernika 1947 roku i 9 grudnia 1947 roku dawni wlaSciciele nieruchomosci zlozyli wnioski o
przyznanie wlasno$ci czasowej do nieruchomosci przy ulicy (...) w W..

Orzeczeniem administracyjnym Prezydium Rady Narodowej (...) W. z dnia 17 marca 1951 roku odméwiono J. K. i P.
G. (2) oraz A. G. (2) prawa wlasno$ci czasowej do gruntu przedmiotowej nieruchomo$ci.

P. G. (1) zmarl w dniu 16 pazdziernika 1957 roku, a spadek po nim w drodze testamentu, na podstawie postanowienia
Sadu Powiatowego w Pruszkowie z dnia 16 listopada 1966 roku, wydanego w sprawie o sygnaturze akt I Ns 884/66
nabyl w caloéci A. G. (1).

A.G. (1) zmartw dniu 28 listopada 1973 roku, a spadek po nim w drodze testamentu, stosownie do treéci postanowienia
Sadu Powiatowego w Pruszkowie z dnia 10 czerwca 1977 roku, wydanego w sprawie o sygnaturze akt II Ns 267/77
nabyl w calo$ci M. P..

M. P. zmart w dniu 1 pazdziernika 2012 roku, a spadek po nim na podstawie testamentu, stosownie do tresci
postanowienia Sadu w Bielsku Podlaskim z dnia 5 listopada 2012 roku, wydanego w sprawie o sygnaturze akt I Ns
2046/12, nabyli: corka M. S. (1) w 2/3 cze$ciach i syn P. P. w 1/3 czeéci.

M. S. (1) posiada udzial w prawach i roszczeniach do nieruchomoéci potozonej przy ulicy (...) w W. w 4/12 czesci, a
P. P. udzial wynoszacy 2/12.

Decyzja z dnia 8 sierpnia 2001 roku, numer (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo niewazno$¢
orzeczenia Prezydium Rady Narodowej w (...) W., a w cze$ci zwigzanej ze sprzedanymi na rzecz osob trzecich lokalami
mieszkalnymi - wydanie decyzji z naruszeniem prawa.

Decyzja powyzsza zostala uchylona decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 16 maja 2002 roku,
numer (...).

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w W. decyzja z dnia 7 stycznia 2008 roku, numer (...) stwierdzilo, Ze orzeczenie
Prezydium Rady Narodowej w (...) W. z dnia 17 marca 1951 roku, odmawiajace bylym wlaScicielom ustanowienia
prawa wlasnos$ci czasowej do gruntu nieruchomosci (...) polozonej przy ulicy (...), oznaczonej numerem hipotecznym
(...) zapadlo w odniesieniu do sprzedanych lokali z razagcym naruszeniem prawa, a w pozostalym zakresie jest
niewazne.

Decyzja Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji numer 288 z dnia 6 kwietnia 2010 roku stwierdzono
niewazno$¢ decyzji Wojewody (...) numer (...) z dnia 10 czerwca 1992 roku.



Decyzja numer (...) z dnia 7 lutego 2014 roku Prezydent (...) W. po rozpatrzeniu wniosku z dnia 13 pazdziernika 1947
roku A. i P. G. (2) o przyznanie prawa wlasno$ci czasowej do gruntu nieruchomoéci (...) polozonej przy ulicy (...)
ustanowil prawo uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dzialka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...),
uregulowanego w ksiedze wieczystej numer KW (...), m.in. narzecz M. S. (1) wudziale 4/12 oraz na rzecz P. P. w udziale
2/12. Prezydent stwierdzil, Zze budynek posadowiony na nieruchomosci zgodnie z art. 5 dekretu (...) stanowi odrebna
od gruntu nieruchomosé, pozostajaca wspotwlasnoécia nastepcow prawnych dawnych wspotwlascicieli hipotecznych.

Whioskiem z dnia 3 kwietnia 2014 roku powodowie zwrdcili sie do (...) W. o przekazanie im budynku przy ulicy (...)
wW..

Budynek przy ulicy (...) w W. zostal przekazany w posiadanie m.in. M. S. (1) i P. P. w dniu 29 kwietnia 2015 roku. W
tym dniu rowniez zostala przekazana powodom dokumentacja dotyczaca lokali usytuowanych w budynku przy ulicy
(.OwWW..

Aktem notarialnym z dnia 17 listopada 2015 roku, Rep. (...) ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego gruntu
oznaczonego jako dzialka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...), uregulowanego w ksiedze wieczystej numer (...)na
rzecz M. S. (1) wudziale 4/12 oraz na rzecz P. P. w udziale 2/12, w wyniku czego w dziale IT KW (...) zostali oni ujawnieni
jako uzytkownicy wieczysci.

Budynek przy ulicy (...) w W. usytuowany jest na dzialce ewidencyjnej numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 671 m(?.

Budynek ten jest budynkiem mieszkalno - uzytkowym, murowanym, V — kondygnacyjnym, wybudowanym przed 1945
roku.

W budynku tym znajduje sie 21 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni uzytkowej 1064,30 m® oraz 5 lokali

uzytkowych o lacznej powierzchni uzytkowej 164,28 m®. Zaden z lokali w przedmiotowym budynku nie zostal
sprzedany.

W okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku przedmiotowa nieruchomos$¢ znajdowala sie
w posiadaniu samoistnym (...) W.. Miasto w tym okresie wynajmowalo nastepujace lokale mieszkalne:

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 1969 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer(...) na podstawie umowy najmu z dnia 21 kwietnia 1992 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1 grudnia 1963 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1 stycznia 1976 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 3 grudnia 1994 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 21 listopada 1977 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer (...)na podstawie umowy najmu z dnia 18 kwietnia 1985 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 10 stycznia 1972 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 5 kwietnia 1989 roku, zawartej na czas nieoznaczony,
- numer (...)na podstawie umowy najmu z dnia 29 lipca 1996 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 13 czerwca 2000 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 26 lutego 1992 roku, zawartej na czas nieoznaczony,



- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 11 stycznia 1991 roku, zawartej na czas nieoznaczony

- numer (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1 marca 1982 roku, zawartej na czas nieoznaczony,

- numer (...) o pow. 35,89 m” na podstawie umowy najmu z dnia 1 marca 1981 roku, zawartej na czas nieoznaczony.
Z kolei lokal mieszkalny:

- numer (...)od dnia 4 grudnia 2012 roku do 29 kwietnia 2015 roku byl pustostanem.

- numer (...) od dnia 12 stycznia 2015 roku do 29 kwietnia 2015 roku byt pustostanem,

- numer (...) od dnia 31 grudnia 2012 roku do 29 kwietnia 2015 roku by} pustostanem.
- numer (...)o powierzchni 27,60 m” od dnia 31 pazdziernika 2013 roku do 29 kwietnia 2015 roku by} pustostanem.
- numer (...) o powierzchni 35,33 m® od dnia 7 czerwca 2012 roku do 29 kwietnia 2015 roku byl pustostanem.

- numer (...) o powierzchni 34,52 m” od dnia 25 maja 2007 roku do 29 kwietnia 2015 roku dnia byt pustostanem.

W zakresie lokali uzytkowych:

- lokal uzytkowy o powierzchni 34,66 m® uzytkowany byl do dnia 15 wrzeénia 2014 roku, od dnia 16 wrzeénia 2014
roku do 29 kwietnia 2015 roku byl pustostanem,

- lokal uzytkowy o powierzchni 36,30 m” uzytkowany byt do dnia 10 wrzeénia 2014 roku, od dnia 9 wrzeénia 2014
roku do 29 kwietnia 2015 roku byl pustostanem,

- lokal uzytkowy o powierzchni 27,26 m® byt do dnia 4 sierpnia 2014 roku, od dnia 5 sierpnia 2014 roku do 29 kwietnia
2015 roku lokal byl pustostanem.

- lokal uzytkowy o powierzchni 31,11 m? jest wynajmowany na podstawie umowy najmu z dnia 4 lutego 1993 roku,

-lokal uzytkowy o powierzchni 34,95 m” jest wynajmowany na podstawie umowy najmu z dnia 21 kwietnia 1986 roku.

(...) W. w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku uzyskalo przychéd z tytulu czynszu
za wynajem lokali mieszkalnych i uzytkowych potoznych w budynku przy ulicy (...) w W. w wysokoéci 856691,79 zl,
za$ w tym samym czasie poniosto koszty w wysoko$ci 648862,34 zl.

W budynku przy ulicy (...) na dzialce numer (...) obreb (...) nie zostal sprzedany zaden lokal (bezsporne).

Powodowie w dniu 29 kwietnia 2016 roku zlozyli na biurze podawczym Sadu Rejonowego dla Warszawy -
Srodmiescia wniosek o zawezwanie (...) W. do préby ugodowej poprzez zaplate na rzecz powodéw - tytulem
roszczen przystugujacych stronie powodowej wynikajacych z art. 224 - 225 k.c. - korzySci zwigzanych z 21 lokalami
mieszkalnymi i 5 lokalami uzytkowymi znajdujacymi sie w przedmiotowym budynku o powierzchni lacznej 1228,58
m?. Na posiedzeniu pojednawczym Sadu Rejonowego dla Warszawy - Srodmiescia w dniu 5 lipca 2016 roku w sprawie
o sygnaturze akt VI Co 986/61, wobec stanowiska pelnomocnika (...) W., ktéry stwierdzil, iz nie widzi mozliwosci
zaakceptowania zadania powoda, nie doszlo do zawarcia ugody.

Wysoko$¢ czynszu mozliwego do pobierania za 5 lokali uzytkowych w budynku przy ulicy (...) w W. o lacznej

powierzchni 164,28 m> w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku w oparciu o $rednig
stawke rynkowa czynszu wynosila tacznie 496176 zt.



Wysoko$¢ czynszu mozliwego do pobrania za lokale mieszkalne w tym budynku tj. lokal numer (...)w okresie od dnia
4 grudnia 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer (...)w okresie od dnia 12 stycznia 2015 roku do dnia 29
kwietnia 2015 roku, numer (...)w okresie od dnia 27 grudnia 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer (...)
w okresie od dnia 30 pazdziernika 2013 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer(...) w okresie od dnia 7 czerwca
2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku i numer (...)w okresie od dnia 25 maja 2007 roku do dnia 29 kwietnia 2015
roku wynosila lacznie 222382 zl.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali uzytkowych usytuowanych w budynku przy ulicy (...) w
W. 1j. zlokalu: o powierzchni 34,66 m” w okresie od dnia 16 wrzeénia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, lokalu
o powierzchni 36,30 m® w okresie od dnia 9 grudnia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku i lokalu o powierzchni

37,26 m” w okresie od dnia 5 sierpnia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku wynosila 22018 z1.

Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych w budynku przy ulicy (...) w W. tj. lokalu
numer (...)w okresie od dnia 4 grudnia 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer (...)w okresie od dnia 12
stycznia 2015 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer (...)w okresie od dnia 27 grudnia 2012 roku do dnia 29
kwietnia 2015 roku, numer (...)w okresie od dnia 30 pazdziernika 2013 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku, numer
(...) wokresie od dnia 7 czerwca 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku i numer (...) w okresie od dnia 25 maja 2007
roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku wynosila 222246 z}.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie kserokopii zalaczonych do akt niniejszej sprawy
dokumentow. Z uwagi na fakt, ze autentyczno$¢é przedtozonych odpiséw dokumentow nie byla kwestionowana przez
strony, a Sad I — €] instancji nie znalaz} z urzedu podstaw do zakwestionowania ich prawdziwosci, zbedne bylo zadanie
przez Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe dolgczenia ich w formie oryginatu (art. 229 i 230 k.p.c.).

Ustalajac wysoko$¢ czynszu mozliwego do pobierania za lokale uzytkowe i lokale mieszkalne w budynku przy
ulicy (...) w W. oraz wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie tych lokali Sad Okregowy oparl sie na opinii
biegltego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci i czynszéw L. F.. W ocenie Sadu I — ej instancji opinia
bieglego L. F. byla miarodajna dla poczynienia ustalen w niniejszej sprawie, skoro oparto ja o wlasciwie zebrany
material poréwnawczy, a logika i kompletno$¢ wywodu bieglego nie nasuwala zastrzezen. Biegly dokonal ogledzin
przedmiotowej nieruchomosci, przeanalizowal dostepny material i wyciagnal z niego wnioski odpowiadajace tresci
postanowienia dowodowego, nalezycie je uzasadniajac. Na rozprawie w dniu 13 sierpnia 2020 roku biegly odni6st
sie do wszelkich zarzutéw strony pozwanej i wyjasnili zgloszone watpliwoséci do opinii pisemnej. Pozwany nie
kwestionowal wyliczen bieglego, a tylko teze dowodowa. Oddaleniu podlegal zatem zdaniem Sadu I - €j instancji
wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci i czynszow.

Material dowodowy byl wystarczajacy dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy, dlatego tez Sad Okregowy oddalil
pozostale wnioski dowodowe jako nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Powodowie w toku postepowania cofneli pozew bez zrzeczenia sie roszczenia w zakresie kwoty 110000 zl z tytulu
pogorszenia sie nieruchomo$ci. Skuteczno$¢ cofniecia pozwu zalezala od zgody pozwanego, ktéry w terminie
dwutygodniowym nie zlozyl o§wiadczenia w przedmiocie cofniecia pozwu. Na podstawie art. 203 § 3 k.p.c. nalezalo
zatem zdaniem Sadu Okregowego uznaé, ze strona pozwana wyrazila zgode na cofniecie pozwu w tym zakresie. W
zwiazku z tym wobec braku istnienia przestanek niedopuszczalno$ci cofniecia powodztwa na podstawie art. 355 k.p.c.
w zw. z art. 203 k.p.c. postanowiono jak w punkcie drugim wyroku.

Sad Okregowy uznal za niezasadny podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. Termin
przedawnienia zgloszonego w pozwie roszczenia gtéwnego, o ktorym mowa w art. 229 § 1 k.c., przy uwzglednieniu
daty wydania budynku w dniu 29 kwietnia 2015 roku, uplywal w dniu 29 kwietnia 2016 roku. Wniosek o zawezwanie
do préoby ugodowej co do roszczen dochodzonych w niniejszym postepowaniu zostal zlozony w dniu 29 kwietnia 2016
roku, co skutkowalo przerwaniem biegu rocznego terminu przedawnienia, ktéry na nowo zaczal biec w dniu 5 lipca
2016 roku, w ktérym to dniu odbylo sie posiedzenie pojednawcze Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia w



sprawie o sygnaturze akt VI Co 986/61, ktére nie doprowadzito do zawarcia ugody przez strony. Powodowie, skladajac
pozew w niniejszej sprawie w dniu 30 czerwca 2017 roku, zachowali termin, o ktérym mowa wart. 229 § 1 k.c.

Nie mozna réwniez przyja¢ zdaniem Sadu Okregowego, by dochodzone pozwem roszczenia byly $wiadczeniami
okresowymi, stad trzyletni termin przedawnienia, liczac wstecz od dnia wniesienia pozwu, nie mogl by¢ zastosowany.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalone jest stanowisko, ze roszczenia dochodzone na podstawie art. 225 k.c.
w zw. z art. 224 k.c. s3 odrebnymi roszczeniami, opartymi o samodzielnie dla nich ustalone przestanki, niezalezne
od przeslanek roszczen odszkodowawczych i o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia. Wlasciciel rzeczy moze zatem
dochodzi¢ przeciwko posiadaczowi samoistnemu w zlej wierze wynagrodzenia za korzystanie z niej za caly okres
posiadania, zwrotu pobranych i niezuzytych pozytkdéw, uiszczenia wartosci niepobranych i uzytych pozytkow oraz
odszkodowania za utrate i pogorszenie rzeczy. Termin dochodzenia tych roszczen zostal na podstawie art. 229 k.c.
skrocony, gdyz moga one by¢ dochodzone w ciggu roku od dnia zwrotu rzeczy, ktorej dotycza. Niezaleznie od tego
wlasciciel moze dochodzié tylko tych roszczen, ktére nie przedawnily sie wedlug ogdlnych terminéw z art. 118 k.c.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony pozwanej, ze roszczenia powodéw sg przedawnione, gdyz roczny termin
nalezy oblicza¢ od daty zaoferowania zwrotu rzeczy, a nie jej faktycznego zwrotu. Zdaniem pozwanego powodowie
swoim zachowaniem spowodowali nieuzasadniona zwloke w przejeciu budynku. Spelnienie obowigzku wydania rzeczy
moze nastapi¢ przy wspoldzialaniu ze strony wlasciciela. Wobec tego w mysl art. 354 § 2 k.c. wlasciciel rzeczy jest
zobowiazany do wspdldzialania od rygorem skutkéw analogicznych jak w przypadku zwloki wierzyciela i tylko w
zupelnie wyjatkowych okoliczno$ciach moze odmoéwié przyjecia nieruchomosci, ktéra zwraca posiadacz bez tytulu
prawnego. Pozwany nie wykazal, ze op6znienie w wydaniu nieruchomos$ci nastapilo z winy powodoéw, czy tez ze
powodowie mieli powod, aby doprowadzi¢ do op6znienia zwrotu nieruchomosci, zwlaszcza, ze to w ich interesie byto
jak najszybsze odzyskanie nieruchomosci. W konsekwencji ustalenie poczatku biegu przedawnienia roszczenia od
daty wczeéniejszej niz data faktycznego zwrotu nieruchomosci nie byto mozliwe.

W zakresie roszczenia gléwnego nie budzita watpliwo$ci Sadu I — ej instancji legitymacja procesowa stron. Bezsporne
w niniejszej sprawie byto to, ze w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku budynek przy
ulicy (...) w W. znajdowal sie w posiadaniu samoistnym (...) W.. (...) w tym okresie oddalo wprawdzie cze$¢ polozonych
w tym budynku lokali w posiadanie zalezne, zawierajac umowy najmu, ale pozostalo posiadaczem samoistnym
nieruchomoéci. Jak jednak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 kwietnia 2017 roku (III CZP 84/16) obowiazek
zwrotu pozytkow lub ich warto$ci moze powstaé po stronie posiadacza samoistnego jedynie wtedy, gdy oddal on
rzecz w posiadanie zalezne w ramach stosunku prawnego przynoszacego takie korzySci. W tej sytuacji korzystanie
przez posiadacza samoistnego z rzeczy polega wylacznie na pobieraniu pozytkow cywilnych, co wylacza mozliwosé
dochodzenia od niego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Niemajacy tytulu prawnego samoistny posiadacz nieruchomosci, oddajac ja we wladanie faktyczne najemcy,
zachowuje status posiadacza samoistnego (art. 337 k.c.). W $wietle powyzszych rozwazan nie budzi watpliwosci, ze
w niniejszej sprawie zaréwno powodowie posiadali legitymacje procesowa do wystapienia z powodztwem o zwrot
pobranych i niepobranych w wyniku zlej gospodarki pozytkdéw cywilnych, jak i pozwany jako posiadacz samoistny
rzeczy mial legitymacje procesowa bierng w sprawie z tak okreslonym zadaniem.

Powodowie w pi$mie z dnia 20 pazdziernika 2017 roku wyjasnili, ze w pozwie omytkowo wskazali, ze M. S. (2) i P.
P. spadek po M. P. nabyli w drodze ustawy, gdyz spadkobranie nastgpilo na podstawie testamentu. Sad Okregowy
mial na wzgledzie, ze omylka ta nie miala zadnego wplywu na wskazane przez powodéw w pozwie ich udzialy w
przystugujacym im prawie do nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w W.. Powodowie sa nastepcami prawnymi
poprzedniego wlasciciela przedmiotowej nieruchomo$ci budynkowej, a ich udzialy opisane zostaly w prawidlowe;j
wysokosci.

Na marginesie Sad Okregowy wskazal, Ze pozwany nie kwestionowal udzialow powodéw w przedmiotowej
nieruchomoéci ani w toku postepowania administracyjnego, ani w czasie zwrotu przedmiotowej nieruchomosci.



W niniejszym postepowaniu spor sprowadzal sie do kwestii ustalenia zasadnoSci roszczen uzupeliajacych
dochodzonych przez powoddéw, tj. roszczen o zwrot pozytkow pobranych za 21 lokali mieszkalnych i 5 lokali
uzytkowych oraz pozytkéw niepobranych, ktorych (...) W. z powodu zlej gospodarki nie uzyskalo w odniesieniu do
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Kluczowe w niniejszej sprawie bylo wiec ustalenie komu przystugiwalo prawo
wlasno$ci budynku, czy posiadanie (...) W. w tym okresie mialo charakter samoistny, czy pozwany byt w zlej wierze.
Strona powodowa obowigzana byla rowniez udowodni¢ wysoko$§¢ dochodzonych roszczen.

W ocenie Sadu Okregowego powodowie udowodnili w niniejszym postepowaniu, iz w okresie od dnia 29 kwietnia 2005
roku do 29 kwietnia 2015 roku byli wspotwlascicielami budynku przy ulicy (...) w udzialach przez nich wskazanych,
posiadanie (...) W. bylo samoistne, a nadto pozwany pozostawal w zlej wierze w rozumieniu art. 225 k.c.

Nie budzito watpliwos$ci Sadu I — ej instancji, iz w zwiazku z decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia
7 stycznia 2008 roku, stwierdzajaca wydanie z razacym naruszeniem prawa orzeczenia administracyjnego Prezydium
Rady Narodowej (...) W. z dnia 17 marca 1951 roku, na mocy ktérego odmoéwiono bylym wiascicielom przyznania
prawa wlasnoéci czasowej do gruntu nieruchomoéci przy ulicy (...) w W. — w czeSci obejmujacej budynek, znajdujacy
sie na gruncie tej nieruchomosci oraz niewazno$¢ decyzji w pozostalym zakresie, poprzednicy prawni powodow,
a tym samym powodowie, nigdy nie utracili prawa wlasno$ci. Wobec odmowy uwzglednienia wniosku zlozonego
przez poprzednikoéw prawnych powodow nastapil skutek okreslony w art. 8 dekretu, tj. przejScie wlasnosci budynku
na Panstwo. Skutek ten jednak upadl w nastepstwie stwierdzenia niewaznoéci decyzji odmownej z moca wsteczna,
gdyz decyzja dotknieta wadami uzasadniajgcymi jej niewazno$éc korzysta z domniemania prawidlowosci i ma moc
obowiazujaca jedynie dopoty, dopoki nie zostanie usunieta z obrotu prawnego przez stwierdzenie jej niewazno$ci
w trybie i na zasadach okre§lonych w kodeksie postepowania administracyjnego. Stwierdzenie to dziala ex tunc -
eliminuje skutki prawne wadliwej decyzji tak, jakby ona w ogdle nie zostala podjeta i otwiera droge do ponownego
zalatwienia sprawy (polegajacego, w zaleznoéci od przyczyny niewaznosci, badZz na umorzeniu postepowania, badz
na wydaniu merytorycznego rozstrzygniecia). Tak rozumiane wsteczne dzialanie stwierdzenia niewaznos$ci dotyczy
wszelkich skutkéw prawnych wadliwej decyzji, a wiec oznacza powr6t do takiego stanu prawnego, jaki istnial przed
wydaniem wadliwej decyzji. Nie ma podstaw do ograniczenia wstecznego dzialania stwierdzenia niewaznosci do
niektérych tylko skutkow wadliwej decyzji, w tym do niektorych tylko skutkéw wadliwej decyzji odmawiajacej
uwzglednienia wniosku zlozonego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu.

Ze wzgledu na upadek z moca wsteczna, przewidzianego w art. 8 dekretu skutku prawnorzeczowego decyzji
odmawiajacej uwzglednienia wniosku poprzednikoéw prawnych powod6w w nastepstwie stwierdzenia niewaznosci tej
decyzji, przelamujacy zasade superficies solo cedit przepis artykul 5 dekretu uzasadnial w zwigzku z art. 71i 8 dekretu
kwalifikowanie budynku, do czasu wydania decyzji w wyniku ponownego rozpoznania wniosku, jako odrebnej od
gruntu nieruchomosci, stanowigcej wlasnosé powodow.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze wniosek dekretowy ponownie zostal rozpoznany decyzja Prezydenta (...)
W. z dnia 7 lutego 2014 roku, moca ktérej ustanowiono na rzecz nastepcoéw prawnych dawnych wlascicieli prawo
uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu przedmiotowej nieruchomos$ci m.in. na rzecz M. S. (1) w udziale
4/12 oraz na rzecz: P. P. w udziale 2/12. W punkcie trzecim decyzji stwierdzono, ze budynek posadowiony na
przedmiotowej nieruchomogci spelnia warunki art. 5 dekretu (...).

W tym stanie rzeczy nalezalo przyjaé, ze wobec wstecznego dzialania decyzji stwierdzajgcej niewazno$¢ orzeczenia
administracyjnego z dnia 17 marca 1951 roku i przesadzenia kwestii, ze budynek polozony przy ulicy (...) w W. spelnial
warunki okreslone w art. 5 dekretu (...), (...) W. nie bylo wlascicielem nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do czasu zwrotu nieruchomosci
wlascicielom byl posiadaczem samoistnym w zlej wierze w rozumieniu art. 225 k.c. Wynikajace z art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary posiadacza samoistnego, od ktérego wlasciciel dochodzi na podstawie art. 225 k.c. w
zw. 7z art. 224 § 2 k.c. wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy obala dowdd, ze posiadacz wiedzial o braku tytulu
wlasno$ci do znajdujacej sie w jego wladztwie rzeczy, jak i dowod, ze posiadacz w danych okoliczno$ciach mogt



sie dowiedzie¢ o niezgodnoéci swego wladztwa nad rzecza z rzeczywistym stanem prawnym. Z racji powszechnosci
roszczen kierowanych przez bylych wlascicieli gruntéw (...) W. juz w chwili powziecia informacji o wystapieniu przez
nastepce prawnego bylego wlasciciela z wnioskiem o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji odmawiajacej ustanowienia
prawa wlasnosci czasowej bylo w stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego zadania, a w konsekwencji - u§wiadomic
sobie, ze podstawa prawna wladania przez nie budynkiem moze by¢ wkrétce podwazona ze skutkiem wstecznym.

W niniejszej sprawie stwierdzenie niewazno$ci orzeczenia administracyjnego z dnia 17 marca 1951 roku w odniesieniu
do tej czesci nieruchomosci, ktoérej posiadaczem byla 6wezesna Gmina D. (...) po raz pierwszy nastapilo juz w
dniu 8 sierpnia 2001 roku. Decyzja ta uchylona zostala jedynie ze wzgledu na brak ustalenia wszystkich nastepcow
prawnych dawnych wla$cicieli nieruchomosSci. Pozwana od tej daty miala, a przynajmniej powinna mieé¢, Swiadomo$¢,
ze budynek posadowiony na nieruchomosci przy ulicy (...) stanowil odrebng wlasnosé¢ i byt wlasnoscia jej dawnych
wlascicieli. Decyzja z dnia 7 lutego 2014 roku Prezydent (...) W. ustanowil na rzecz nastepcow prawnych dawnych
wlaécicieli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci m.in. na rzecz M. S. (1) w udziale 4/12 oraz na rzecz P. P.
w udziale 2/12, stwierdzajgc jednocze$nie, ze budynek spelnia warunki art. 5 dekretu (...).

Sad Okregowy wskazal réwniez, ze z materialu dowodnego zebranego w niniejszej sprawie wynikalo, ze to nie Skarb
Panstwa, a lokatorzy budynku przy ulicy (...) w W. z wlasnych §rodkéw odbudowali budynek znajdujacy sie obecnie
na dzialce (...) z obrebu (...)ze zniszczen wojennych i nie wybudowali go od nowa, a tym samym ze budynek ten spelnia
wymogi art. 5 dekretu (...). (...) W. nie udowodnito, by poczynilo naklady na odbudowe budynku objetego pozwem.
Nie zglosilo tez zarzutu potracenia jakiejkolwiek kwoty z tego tytutu.

Jednocze$nie Sad Okregowy stwierdzil, ze decyzje komunalizacyjne, uznane nastepnie za niewazne, nie mogly
stanowi¢ dla pozwanego tytulu prawnego do wladania nieruchomo$cia. Jako nietrafny Sad Okregowy ocenit
argument, jakoby pozostawanie w obrocie prawnym decyzji komunalizacyjnej dawalo (...) W. mozliwo$é swobodnego
korzystania z przedmiotowej nieruchomo$ci, a wiec moglo byé podstawa traktowania go jako wlasciciela
nieruchomosci, a takze powodowa¢ istnienie po jego stronie dobrej wiary. Stad niewazna decyzja komunalizacyjna
nie wywolala skutkdw prawnych, mimo, ze stwarzala okreslone stany faktyczne. Strona pozwana nie moze zatem,
powolujac sie na istnienie decyzji komunalizacyjnych, twierdzi¢, ze pozostaje w dobrej wierze, a tym bardziej, ze ma
tytul prawny do wladania nieruchomoscia podczas, gdy uniewazniona zostala decyzja odmawiajaca poprzednikowi
prawnemu powodow przyznania prawa wlasnoSci czasowe;j.

Podobnie fakt, ze strona pozwana byta wpisana w ksiedze wieczystej jako wlasciciel nieruchomo$ci nie usprawiedliwia
jej $wiadomosci co do przystugiwania jej prawa wlasnosci, ani przymiotu dobrej wiary. Jak slusznie wskazala strona
powodowa, dokonujac oceny dobrej wiary posiadacza, badaniu podlega stan jego §wiadomoSci co do przystugujacego
mu prawa, a nie stan prawny wynikajacy z dokumentéw. W niniejszej sprawie rézny byl stan §wiadomoSci strony
pozwanej od stanu prawnego uwidocznionego w dokumentach.

Jak wynika z pisma Zakladu (...) w D. S. (...) W. z dnia 31 marca 2016 roku, strona pozwana w okresie od dnia
29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku uzyskala przychéd z tytulu czynszu za wynajmem lokali
mieszkalnych i uzytkowych poloznych w budynku przy ulicy (...) w W. w wysoko$ci 856691,79 zl, za§ w tym samym
czasie poniosla koszty w wysoko$ci 648862,34 z}. R6znica pomiedzy wartoScia przychodu a wydatkami wynosi wiec
207829,45 zl i stanowi kwote pobranych przez pozwanego pozytkéw.

Sad Okregowy dokonal rozdzielenia kwoty 207829,45 zl stosownie do udzialéw przystugujacych kazdemu z powodéw
w przedmiotowej nieruchomosci, majac jednocze$nie na wzgledzie granice zadania. M. S. (1) przysluguje udzial w
4/12, stad zasgdzono na jej rzecz kwote 69000 zl. P. P. przystuguje udzial w 2/12 czesci, stad zasadzono na jego rzecz
kwote 34600 zl, zgodnie z zadaniem pozwu.

0Od zasadzonych kwot Sad Okregowy przyznal rowniez odsetki ustawowe za opdznienie na podstawie art. 481 § 1 k.c.
Majac na wzgledzie, ze zawezwanie do proby ugodowej zawieralo oznaczenie przedmiotu zadania i okreSlenie jego
wysokosci oraz tytulu, z jakiego ma ono wynika¢, bylo ono réwnoznaczne z wezwaniem do zaplaty z art. 455 k.c. Nie
ulegato takze watpliwosci, ze w takim przypadku wierzyciel wyrazat zadanie zaspokojenia swego roszczenia. Majac na



uwadze, ze wniosek inicjujacy postepowanie pojednawcze musiat byé doreczony (...) W. wezeéniej, a skoro pozwany
nie wyrazil zgody na zawarcie ugody, od tej daty pozostawal w opdZznieniu w uregulowaniu spornej naleznos$ci gtéwne;j.
Wobec powyzszego Sad Okregowy zasadzil odsetki od dnia 5 lipca 2016 roku tj. dnia posiedzenia pojednawczego do
dnia zaplaty, zgodnie z zadaniem pozwu.

Zdaniem Sadu Okregowego powodowie nie wykazali natomiast, ze warto$¢ mozliwych do uzyskania pozytkéw przez
pozwanego przekracza warto$é czynszoéw najmu pobieranych wedlug stawek (...) W., w szczegblno$ci wedlug stawek
rynkowych.

Stusznie podnosil pozwany, ze, wynajmujac lokale dziala on jako szczegblny podmiot prawa, ktéry nie kieruje sie
jedynie prawami popytu i podazy. Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze (...) W. jako gmina jest obowiazane dziala¢ na
podstawie przepiséw prawa, co wiaze sie z tym, ze nie moze pobieraé czynszéw wedlug stawek rynkowych, gdyz
obowiazuja je stawki czynszu uchwalone przez Rade gminy.

Wskazal takze Sad Okregowy, ze lokale mieszkalne w przedmiotowym budynku sa obcigzone prawami najmu na
rzecz najemcow, ktérzy w nich zamieszkuja. Umowy najmu zostaly zawarte z gming i obowiazuja nadal. W prawa
wynajmujacego wstapili obecni wlasciciele. Nie sg to zatem lokale, co do ktérych mozna zastosowac rynkowe stawki
czynszu najmu. Lokatorzy zajmujacy przedmiotowe lokale byli tak zwanymi komunalnymi lokatorami i chociaz
mozliwe jest podwyzszenie im stawek czynszu najmu, to w praktyce jest to utrudnione. Podobnie utrudnione jest
rozwigzanie umowy najmu, za$ procedura zwigzana z uzyskaniem, a nastepnie wykonaniem orzeczenia eksmisyjnego
powoduje, ze lokal obcigzony prawem najmu, szczeg6lnie nawigzanym na podstawie umowy najmu z gming, ma
zawsze mniejsza warto$é.

Sad I — ej instancji podzielit rowniez stanowisko pozwanego, ze szukanie najemcoéw lokali, ktére przestaly byc
wynajmowane w okresie po zlozeniu wniosku o zwrot nieruchomosci byto niecelowe w sytuacji, gdy lokale te mialy
zmienié¢ posiadacza, zwlaszcza wobec koniecznoSci przeprowadzenia przez (...) W. konkursu ofert.

Powodztwo gléwne w zakresie roszczenia o zwrot pozytkéw, ktérych pozwany nie pobrat z powodu zlej gospodarki,
podlegalo zatem oddaleniu, o czym Sad Okregowy orzekl w punkcie trzecim wyroku.

Powodowie zglosili zadnie ewentualnie, wnoszac o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z budynku przy ulicy (...) w W. w okresie od dnia 29 kwietnia 2005 roku do dnia 29 kwietnia
2015 roku w odniesieniu do lokali mieszkalnych i uzytkowych, ale jedynie tych, ktére nie byly przedmiotem najmu na
rzecz osob trzecich (pustostany) o warto$ci 300000 zh.

Nie ma zdaniem Sadu Okregowego racji strona pozwana, ze uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 19 kwietnia 2017 roku (III CZP 84/16) przesadzono o braku mozliwo$ci dochodzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci co do lokali, ktére nie zostaly oddane z posiadanie zalezne, a wynagrodzenia
za takie lokale dotyczy roszczenie powo6dki. Uchwala dotyczyla bowiem kwestii przeciwnej, a mianowicie ustalenia,
czy samoistny posiadacz jest legitymowany biernie w sprawie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci (art. 224 i 225 k.c.) wowcezas, gdy oddal nieruchomos$é w posiadanie zalezne. Z treSci uchwaly w
zadnym wypadku nie wynika, Ze nie mozna zadaé¢ od posiadacza samoistnego zaplaty za bezumowne korzystanie z
lokali za okres, w ktérym lokale nie byly przedmiotem najmu.

Fakt oddania rzeczy przez posiadacza samoistnego innej osobie w posiadanie zalezne ma jednak znaczenie dla
okreslenia rodzaju roszczen przystugujacych wiascicielowi do kazdej z tych oséb. W takim wypadku wtascicielowi
przystuguje wzgledem posiadacza samoistnego w zlej wierze roszczenie o zwrot pobranych pozytkdéw cywilnych
(czynszu najmu), a takze o zwrot warto$ci pozytkéw, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskat (art. 225 w zw. z
art. 224 § 2 k.c.). Natomiast roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego, podobnie jak
roszczenie windykacyjne, stuzy wlascicielowi wobec posiadacza zaleznego, jako tego, ktory faktycznie wlada rzecza.
Taka wykladnia art. 225, 224 § 21 230 k.c. jest ugruntowana w orzecznictwie.



Niewatpliwie (...) W. zachowywalo we wskazanym okresie posiadanie samoistne lokali mieszkalnych i uzytkowych
w budynku przy ulicy (...) w W., za$§ powodowie domagaja sie wynagrodzenia za korzystanie z lokali mieszkalnych i
uzytkowych, ktére nie byly przedmiotem najmu na rzecz oséb trzecich (pustostany).

W budynku przedmiotu najmu nie stanowily nastepujace lokale uzytkowe:
- o powierzchni 34,66 m> w okresie od dnia 16 wrzeénia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,
- 0 powierzchni 36,30 m® w okresie od dnia 9 grudnia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,

- i 0 powierzchni 37,26 m* w okresie od dnia 5 sierpnia 2014 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku.

Jak wynika z opinii bieglego wysoko$é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowych lokali uzytkowych
w okresach, w ktorych nie stanowily one przedmiotu najmu, wynosilta 22018 zt.

W posiadanie zalezne nie oddane zostaly rowniez nastepujace lokale mieszkalne:

- numer (...) w okresie od dnia 4 grudnia 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,

- numer (...) w okresie od dnia 12 stycznia 2015 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,

- numer (...) w okresie od dnia 27 grudnia 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,

- numer (...) w okresie od dnia 30 pazdziernika 2013 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,
- numer (...) w okresie od dnia 7 czerwca 2012 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku,

- numer(...)w okresie od dnia 25 maja 2007 roku do dnia 29 kwietnia 2015 roku.

Zgodnie z opinia bieglego wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowych lokali mieszkalnych
w okresach, w ktorych nie stanowily przedmiotu najmu, wyniosto 222246 zl.

Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, ze przeszkody do wydania budynku we wcze$niejszym terminie nie stanowilo
niestawienie sie wszystkich wlascicieli na spotkanie, bowiem jest to roszczenie ,wydobywcze” i legitymacje do jego
dochodzenia posiada kazdy ze wspotwlascicieli (art. 209 k.c.).

Sad Okregowy dokonal rozdzielenia kwoty 244264 zl stosownie do udziatow przystugujacych kazdemu z powodéw w
przedmiotowej nieruchomosci i zasadzil tytulem bezumownego korzystania z nieruchomosci na rzecz M. S. (1) kwote
81421,33 zl, a na rzecz P. P. kwote 40710,67 zl.

0Od zasadzonych kwot Sad Okregowy zasadzit rowniez odsetki ustawowe za op6znienie na podstawie art. 481 § 1 k.c.
poczawszy od dnia 5 lipca 2016 roku tj. od daty posiedzenia pojednawczego do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu, ustalajac, ze powodowie przegrali proces w 63%, a pozwany w 37% i w takim zakresie sa zobowigzani ponie$é
koszty procesu, przy czym szczegdtowe rozliczenie kosztow na podstawie art. 108 k.p.c. pozostawiono referendarzowi
sadowemu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie punktu trzeciego
co do kwoty 120099 z} oraz punktu szbéstego wyroku, zarzucajac mu naruszenie:

1. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow oraz sformulowanie przez Sad wnioskéw
z naruszeniem regul logicznego rozumowania i w sprzecznoéci z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz pozostajace
w sprzecznosci ze zgromadzonym materialem dowodowym poprzez uznanie, ze powodowie nie wykazali, ze warto$é



mozliwych do uzyskania za lokale pozytkow przekracza warto$¢ czynszéw pobieranych wedlug stawek (...) W.,
w szczegolnosci wedlug stawek rynkowych w sytuacji, gdy z materialu dowodowego wynikaja wnioski przeciwne,
a wskazywane przez Sad ograniczenia prawne dotycza wylacznie lokali mieszkalnych, w wyniku czego doszlo do
naruszenia przez Sad

2, prawa materialnego tj. art. 224 w zw. z art. 225 k.c. poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie oraz oddalenie
powodztwa w zakresie pozytkow niepobranych z powodu zlej gospodarki przez pozwane (...) W. oraz w zwigzku z tymi
naruszeniami

3. nieprawidlowe wyliczenie kosztow w punkcie széstym zaskarzonego wyroku.

Zwazywszy na powyzsze zarzuty powodowie wniedli o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie trzecim poprzez
zasgdzenie od pozwanego (...) W. na rzecz powodéw lgcznej kwoty 120099 zt, w tym na rzecz M. S. (1) kwoty 80066
z} wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5 lipca 2016 roku, tj. doreczenia zawezwania do proby
ugodowej, do dnia zaplaty, oraz P. P. kwoty 40033 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5 lipca 2016
roku, tj. doreczenia zawezwania do proby ugodowej, do dnia zaplaty. Ponadto powodowie wniedli o zasadzenie od
pozwanego na ich rzecz kosztéw postepowania w I - ej instancji oraz postepowania apelacyjnego, jak rowniez kosztow
postepowania wywolanego proba ugodowa, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na powyzszq apelacje pozwany wniést o jej oddalenie i zasadzenie od powodéw - z
uwzglednieniem wysokoéci zasadzonych przez Sad Okregowy na ich rzecz kwot - kosztéw postepowania przed Sadem
IT - j instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego pozwanego.

Apelacje od wyroku z dnia 24 sierpnia 2020 roku wnioésl rowniez pozwany, zaskarzajac go w czesci j.:
co do punktu pierwszego i czwartego w catoSci oraz co do punktu szbéstego w czesci co do kwoty ustalajacej, iz (...) W.
przegralo sprawe w 37% a powodowie w 63%, zarzucajac mu naruszenie:

1. prawa materialnego:

a. art. 224 § 2 k.c., art. 225 k.c. w zw. z: art. 3 ustawy z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 roku Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych poprzez bledng wyktadnie, polegajaca na uznaniu, ze mimo
posiadania przez (...) W. decyzji komunalizacyjnej obejmujacej nieruchomo$é oraz tresci wpisu w dziale II ksiegi
wieczystej na podstawie tej decyzji obowigzujacego w okresie objetym powodztwem, pozwany nie posiadal tytulu
prawnego do samoistnego posiadania lokali w budynku przy ulicy (...) w W.;

b. art. 224 § 2 k.c,, art. 225 k.c. w zw. z: art. 7 k.c., art. 3 ustawy z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 roku Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych poprzez bledna wykladnie, polegajaca na przypisaniu
pozwanemu zlej wiary, mimo posiadania przez (...) W. decyzji komunalizacyjnej, obejmujacej nieruchomos$é oraz
tresci wpisu w dziale IT ksiegi wieczystej na podstawie tej decyzji obowiazujacego w okresie objetym powodztwem;

c. art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie tudziez wadliwe zastosowanie, a w
konsekwencji nieuwzglednienie podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia;

d. art. 118 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze roszczenie o zwrot pobranych
pozytkéw przedawnia sie w terminie dziesieciu lat, co skutkowato nieuwzglednieniem podniesionego przez pozwanego
zarzutu przedawnienia;

e. art. 209 k.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie, co skutkowalo przyjeciem, iz bylo mozliwe wydanie nieruchomosci
przez pozwanego jedynie niektérym wspotwlascicielom;

2, przepiséw postepowania majacych istotny wplywa na wynik sprawy tj.:



a. art. 234 k.p.c. w zw. z art. 3 ustawy z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 18 ust. 1 w
zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 roku Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i
ustawe o pracownikach samorzadowych poprzez pominiecie domniemania wynikajacego z tresci wpisu w dziale II
ksiegi wieczystej w calym okresie objetym powddztwem, a w konsekwencji przyjecie, ze w calym okresie objetym
powddztwem pozwany nie posiadal tytulu prawnego do samoistnego posiadania lokali w budynku przy ulicy (...) wW.;

b. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz (...) W. nie
udowodnito faktu op6znienia w zwrocie nieruchomos$ci powodom oraz przyczyn tego opdznienia;

c. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie z jednej strony niecelowo$ci wynajmu lokali przez pozwanego po zwroceniu sie
przez powoddw o wydanie nieruchomosci, a z drugiej zasadzeniem na rzecz powodéw od pozwanego sum pienieznych
za ten okres;

d. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, iz czynsz mozliwy do pobrania za tzw. pustostany jest tozsamy z czynszem
rynkowym;

e. art. 233 § 1k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie jakichkolwiek ustalen faktycznych zwigzanych z tzw. pustostanami tj.
czy realne bylo uzyskanie jakichkolwiek pozytkdéw w kontekscie stanu lokali oraz budynku, jakie byly koszty zwiazane
z utrzymaniem lokali;

f. art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez nieodniesienie sie do wszystkich dowodéw przedstawionych przez strone pozwana,

niewyja$nienie przyjecia stawek rynkowych dla tzw. pustostantéw oraz przyjecie z jednej strony niecelowo$ci wynajmu
lokali przez pozwanego po zwroceniu sie przez powodéw o wydanie nieruchomo$ci, a z drugiej zasadzeniem na rzecz
powodow od pozwanego sum pienieznych za ten okres.

Zwazywszy na powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci oraz ustalenie, ze powodowie przegrali sprawe w calo$ci, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej
czeSci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I — ej instancji, a w kazdym przypadku o
zasadzenie od powodow - z uwzglednieniem wysokoSci zasadzonych przez Sad Okregowy na ich rzecz kwot - kosztow
postepowania przed Sadem II - ej instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego pozwanego.

W odpowiedzi na powyzszq apelacje powodowie wnieéli o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasadzenie od
pozwanego (...) W. na rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacje nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Sad Okregowy, wydajac zaskarzony wyrok, wyjasnil wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy,
przeprowadzil wystarczajgce postepowanie dowodowe i dokonal prawidlowych ustalen faktycznych. Sad Apelacyjny
przyjat te ustalenia za wlasne, w konsekwencji czego nie zachodzila potrzeba ich szczegblowego powtarzania (tak Sad
Najwyzszy w wyrokach: z dnia 22 kwietnia 1997 roku, II UKN 61/97 i z dnia 5 listopada 1998 roku, I PKN 339/98).
Rozpoznajac sprawe, Sad Okregowy nie naruszy!t ani zasad postepowania, ani norm prawa materialnego. Zaskarzone
rozstrzygniecie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, jest trafne, cho¢ argumentacja prawna zawarta w jego uzasadnieniu
wymagala uzupekienia.

Wobec podniesionego przez kazda ze stron w swojej apelacji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., wskazaé nalezy,
ze odmienny poglad strony odnoénie do znaczenia dowodow i przedstawienie przez nig odmiennych wnioskéw niz
wynikaja z oceny dokonanej przez Sad I - j instancji, nie §wiadczy jeszcze o przekroczeniu swobodnej oceny dowodow
i nie stanowi skutecznej podstawy do zarzucenia sagdowi naruszenia tego przepisu (tak Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 4 pazdziernika 2000 roku, III CSK 1238/00). Po analizie uzasadnienia wyroku z dnia 24 sierpnia 2020 roku



Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze reguly okreslajace swobodna ocene dowoddow, o ktérej mowa w art. 233
§ 1 k.p.c., nie zostaly naruszone. Uzasadnienie obu apelacji w tym zakresie sprowadza sie bowiem do przekonania
skarzacych o dokonaniu przez Sad Okregowy wadliwej oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego w zakresie
istnienia przestanek do uwzglednienia poszczegolnych roszczen, sposobu ich definiowania i wzajemnego usytuowania,
a takze szacowania ich wysokosci, a nie zmierza do podwazenia sposobu oceny dowodéw, ktore stanowily podstawe
ustalen stanu faktycznego

Jedli chodzi natomiast o podniesiony w apelacji strony pozwanej zarzut naruszenia art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c., to
stwierdzi¢ nalezy, ze utrwalony zostal w judykaturze poglad, ze obraza tego przepisu moze stanowi¢ usprawiedliwiona
podstawe apelacji wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementéw,
badz zawiera kardynalne braki, ktére uniemozliwiaja kontrole instancyjna (tak Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia
10 listopada 1998 roku, ITI CKN 792/98). Takich wadliwo$ci uzasadnienia zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny nie
stwierdzil, gdyz orzeczenie to poddawalo sie kontroli instancyjne;j.

Z apelacji wywie$§¢ mozna wniosek, ze apelujgcemu w istocie nie chodzi o wadliwo$¢ uzasadnienia, co przede
wszystkim o pominiecie przy wyrokowaniu niektérych dowodow, czy wynikajacych z nich okoliczno$ci faktycznych.
W tego rodzaju wypadkach, jak zauwaza sie¢ w judykaturze, uchybienia powinny sie konkretyzowa¢ na zarzucie

sprzecznosci ustalen faktycznych z materialem dowodowym, a nie naruszeniu art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. (tak Sad
Najwyzszy w wyrokach: z dnia 25 listopada 2003 roku, IT CK 293/02 i z dnia 25 wrze$nia 2014 roku, II CSK 727/13),
na ktorego naruszenie wskazano w apelacji strony pozwane;.

W ramach zarzutu naruszenia art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. powolano sie na niewyjaénienie przez Sad Okregowy przyczyn
przyjecia stawek rynkowych dla tzw. pustostanéw. Tej kwestii dotyczyl tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez
uznanie przez Sad I — ej instancji, ze czynsz mozliwy do pobrania za tzw. pustostany jest tozsamy z czynszem rynkowym
inieustalenie, czy realne bylo uzyskanie za nie jakichkolwiek pozytkoéw w kontekscie stanu lokali oraz budynku. Uzyta
przez pozwanego terminologia wskazuje na niezrozumienie charakteru roszczenia uwzglednionego w tym zakresie
przez Sad Okregowy. Swiadczy o tym takze zarzut dotyczacy przyjecia przez Sad I — ej instancji niecelowoéci wynajmu
lokali po zgloszeniu przez powoddw zadania wydania nieruchomosci przy jednoczesnym zasadzeniu $wiadczenia za
ten okres. Pozwany odwoluje sie bowiem w ten sposéb do przeslanek roszczenia o pozytki nieuzyskane z powodu zlej
gospodarki, podczas gdy Sad Okregowy uwzglednil Zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali za czas,
kiedy nie byly one oddane w najem.

Na konieczno$é wnikliwej oceny tego, jak zostalo skonstruowane i uwzglednione powddztwo w sprawach roszczen
uzupelniajacych przez zbadanie zgloszonego zadania i powolanych na jego uzasadnienie podstaw faktycznych wskazal
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2017 roku (I CSK 14/16). Powodztwo takie moze bowiem opierac
sie na roznych podstawach faktycznych, do ktérych odnosza sie odmienne normy prawne, kreujace odrebne i
samodzielne roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224 § 1 k.c.), o zwrot pobranych
pozytkow (art. 224 § 2 k.c.) oraz o zwrot pozytkéw niepobranych z powodu zlej gospodarki (art. 225 k.c.) (tak Sad
Najwyzszy w uchwalach z dnia 11 maja 1972 roku, III CZP 22/72 i z dnia 26 kwietnia 2002 roku, III CZP 21/02
oraz w wyrokach z dnia 11 lutego 1998 roku, III CKN 354/97 oraz z dnia 9 czerwca 2000 roku, IV CKN 1159/00).
Roszczenia uzupelniajace pozwalaja bowiem wlascicielowi na dochodzenie osobnych roszczen, opartych na oddzielnej
podstawie faktycznej oraz na osobnych podstawach prawnych. Odrebne roszczenie dotyczy bowiem zadania zaplaty
wynagrodzenia za korzystanie przez posiadacza samoistnego z cudzej rzeczy bez tytulu prawnego, osobne za$ zwrotu
wartosci pozytkow cywilnych pobranych i nie pobranych przez pozwanego. Wysoko$¢ kwot naleznych wtascicielowi
z obu wyzej wymienionych tytulow nie musi sie pokrywaé. Czym innym sa bowiem czynsze rynkowe, czynsze
rzeczywiScie pobrane przez posiadacza i czynsze, ktorych posiadacz z powodu zlej gospodarki nie uzyskal. Obowiazek
zwrotu wlaScicielowi pozytkéw lub ich rownowartoéci, gdy zostaly zuzyte - obejmuje tylko pobrane pozytki, czyli w
okolicznoSciach tej sprawy - pobrane przez pozwanego czynsze z tytulu najmu przedmiotowych lokali. W konsekwencji
w zadnym razie nie mozna uzna¢, iz pozytki cywilne, o jakich mowa w art. 224 § 2 zdanie drugie k.c. sa czeScia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, o ktéorym mowa w zdaniu pierwszym tegoz przepisu (tak Sad Apelacyjny



w Warszawie w wyrokach: z dnia 19 lipca 2017 roku, I ACa 395/15, z dnia 12 wrze$nia 2017 roku, I ACa 519/15 i z dnia
23 listopada 2017 roku, I ACa 1255/17).

Cho¢ wiec roszczenia przewidziane w art. 224 § 2 i 225 k.c. s3 zblizone i zmierzaja do realizacji tego samego
celu, dotyczacego wydania korzySci uzyskanych w nastepstwie korzystania z cudzej rzeczy, to jednakze dla ich
rozpoznania, a w konsekwencji oceny ich wymagalnosci, czy skuteczno$ci dochodzenia konieczne jest zgloszenie ich w
spos6b jednoznacznie je definiujgcy. Na konieczno$é poczynienia ustalen co do charakteru poszczegblnych roszczen
uzupehiajacych dla prawidlowo$ci zastosowania art. 481 § 1 w zwigzku z art. 455 k.c. wskazal takze Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 21 lipca 2017 roku (I CSK 636/16).

Jednocze$nie kwestia podmiotu legitymowanego biernie w sprawie o zasadzenie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie w sytuacji oddania przedmiotu w posiadanie zalezne nalezy do spornych w judykaturze, jednakze spory
te przeciela uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2017 roku (III CZP 84/16), w
ktorej stwierdzono, ze korzystanie z nieruchomosci przez posiadacza samoistnego, ktory oddat rzecz do uzywania
najemcy, polega wylacznie na pobieraniu pozytkow cywilnych (art. 224 i 225 k.c.). Wskazano, ze przepisy art. 224 §
2 i 225 k.c. przewiduja odpowiedzialno$¢ posiadacza samoistnego wzgledem wlasciciela rzeczy w zakresie roszczen
uzupekiajacych, zas z art. 230 k.c. wynika, ze moze by¢ nim takze posiadacz zalezny. Oddanie przez posiadacza
samoistnego rzeczy w posiadanie zalezne bez utraty przymiotu posiadacza sprawia, ze zakres mozliwoSci korzystania
przez niego z rzeczy ulegl znacznemu ograniczeniu i w rzeczywistoéci zostal zredukowany do pobierania pozytkow
cywilnych. W art. 224 § 2 k.c. wyr6znione zostalo obok roszczenia wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
roszczenie o zwrot pobranych pozytkoéw lub ich wartoSci. Obowiazek posiadacza samoistnego zwrotu pozytkdw moze
powstac jedynie wtedy, gdy oddal on rzecz w posiadanie zalezne w ramach stosunku prawnego przynoszacego takie
korzyéci. Sad Najwyzszy w powiekszonym skladzie nie zaaprobowal zapatrywan zawartych w tych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego, w ktorych wyrazono poglad, ze posiadacz samoistny jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy nawet w razie oddania jej w posiadanie zalezne, poniewaz nie uwzgledniaja one zmiany w sposobie korzystania,
ktbra rzutuje na zakres jego odpowiedzialnoéci. Podkreslil, ze zachodzi zwiazek miedzy przestankami warunkujgcymi
powstanie roszczenia windykacyjnego i roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, obejmujacy ziszczenie
sie przestanek roszczenia windykacyjnego. Mozliwo$é rozejScia sie w okreSlonych sytuacjach legitymacji biernej,
zwigzanej z dochodzeniem tych roszczen, nie przekresla tego zwigzku. Sad Najwyzszy przychylil sie zatem ostatecznie
do tego nurtu orzecznictwa, ktdre przyjmowalo, Ze posiadacz samoistny rzeczy, ktéry oddal ja w posiadanie zalezne,
nie ma obowigzku zaspokojenia roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.

Uzna¢ wiec nalezy, Zze z uwagi na wieZz roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy z roszczeniem
windykacyjnym kierowane ono by¢ moze jedynie do osoby faktycznie wladajacej rzecza bez tytulu prawnego. O
legitymacji biernej w przypadku roszczen uzupeliajacych decyduja pewne zdarzenia, jakie nastapily w czasie, kiedy
osoba, przeciwko ktorej roszczenia sa kierowane wladala rzecza, jak korzystanie z rzeczy, zuzycie jej lub pogorszenie
albo utrata, pobieranie pozytkow. Z art. 224 § 2 i 225 k.c. wynika, Zze odpowiedzialno$¢ posiadacza samoistnego
zwigzana jest z korzystaniem bez tytulu prawnego z rzeczy wlaSciciela. Takze odpowiedzialno$¢ posiadacza zaleznego
wobec wlaSciciela dotyczy korzystania z rzeczy bez tytulu prawnego przy odpowiednim zastosowaniu art. 224 § 2
i art. 225 w zwiazku z art. 230 k.c. Nie ma podstaw do uznania, ze korzystanie posiadacza samoistnego w razie
oddania rzeczy w posiadanie zalezne obejmowalo inng postaé niz pobieranie pozytkow i taka sytuacja miala miejsce
w rozpoznawanej sprawie. Roszczenia uzupekiajace roszczenie windykacyjne obejmuja bowiem zgodnie z art. 224 §
2 k.c. wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, roszczenia zwigzane z zuzyciem, pogorszeniem lub utrata rzeczy, zwrot
pobranych pozytkow oraz warto$ci tych, ktdre zuzyl i warto$é pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskat
(art. 225 k.c.). Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze dotyczy¢ zwrotu kosztow, ktore wlasciciel
ponidst w zwigzku z koniecznoScig korzystania z cudzej rzeczy zamiast wlasnej, kompensate utraconych korzysci,
mozliwych do uzyskania w razie oddania rzeczy np. w dzierzawe lub najem, a takze wydanie korzy$ci uzyskanych
przez posiadacza w nastepstwie korzystania z rzeczy. Obok tego roszczenia zostalo wyodrebnione roszczenie o wydanie
pozytkéw lub ich wartoSci. Taka redakcja art. 224 § 2 k.c. wskazuje, Ze nie jest mozliwe dochodzenie lacznie obu tych
roszczen od jednej osoby. Regulacja dotyczaca obu roszezen ma sens, gdy przyjmie sie, Ze roszczenie o wynagrodzenie



za korzystanie z rzeczy, moze by¢ dochodzone wobec faktycznego posiadacza, a posiadacz samoistny odpowiada za
zwrot pozytkdw, zwigzany z korzystaniem z rzeczy w sposéb ograniczony do ich pobierania. W konsekwencji jezeli
wlaéciciel zada od posiadacza, ktory wynajal rzecz, zwrotu pozytkoéw, to wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy moze
zadaé tylko za okres, w ktorym posiadacz pozytkéw nie pobieral albo tylko w odniesieniu do tej czeci nieruchomosci,
ktéra nie byla przedmiotem najmu (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 1 marca 2017 roku, IV CSK 287/16 i z dnia
21 lipca 2017 roku, I CSK 697/15).

W takim stanie rzeczy, skoro pozwany oddal lokale w najem innym osobowym, to nie jest za okres tego najmu
legitymowany biernie w zakresie roszczen o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. Taka
konkluzja opiera sie na interpretacji art. 224 i 225 k.c., ktorej prawidlowo dokonal Sad Okregowy.

Zwazywszy na te poglady, nalezy przyjaé, ze ostatecznie przedmiot rozpoznania w niniejszej sprawie stanowily
roszczenia o zwrot pobranych pozytkow za lokale mieszkalne i niemieszkalne i o zwrot pozytkéw niepobranych z
powodu zlej gospodarki lokalami uzytkowymi za okresy, kiedy byly one wynajmowane, a takze wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokali w czasie, gdy stanowily one pustostany, z ktorych uwzglednione zostaly pierwsze i
ostatnie.

Przystugujace na mocy art. 224 § 2 i art. 225 k.c. wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie jest wiec ani
tozsame z pozytkami pobranymi i niepobranymi, ani tez z naprawieniem szkody wyrzadzonej wlascicielowi. Jest
za$ wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musiatby ui$ci¢ wlascicielowi, gdyby jego
posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej, a wiec tym, co uzyskalby wlasciciel, gdyby rzecz oddal w
odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lipca 1984
roku, IT CZP 20/84). Rozwigzanie to oznacza, ze wysoko$¢ §wiadczenia ustalona zostaje w oparciu o ceny wystepujace
na rynku obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okreslonego rodzaju w okre§lonych warunkach i przez
wskazany czas posiadania (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2000 roku, IV CKN 5/00). W tym
zakresie miarodajng warto$¢ dowodowa posiadaja wiadomoSci specjalne wyrazane przez bieglych sagdowych (tak Sad
Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 16 lipca 2015 roku, I ACa 1715/14 i Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia
26 lutego 2013 roku, I ACa 37/13).

Tak tez sie stalo w niniejszej sprawie, ze Sad Okregowy zasiegnal opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci i
oparl swoje rozstrzygniecie na stawkach oszacowanych przez bieglego. Jednocze$nie opinia ta uwzgledniala stan lokali
i budynku, ktére byly przedmiotem ogledzin bieglego. Jednoznacznie wskazal on, ze stawki czynszu plasuja sie we
wszystkich przypadkach w dolnych zakresach czynszéw funkcjonujacych na badanym rynku, co jest zwiazane z tym,
ze zarowno budynek, jak i poszczegoblne lokale wymagaja gruntownego remontu. Pozostawiajacy wiele do zyczenia
standard pomieszczen spowodowal, Ze oszacowane czynsze za lokale byly na relatywnie niskim poziomie w stosunku
do lokali w $cistym centrum W..

Co prawda pozwany wobec pisemnej opinii bieglego L. F. zlozyl zastrzezenia, glownie dotyczace przyjetej metody
wyceny, to jednak po zlozeniu przez bieglego ustnych wyjasnien nie kwestionowal opinii i nie wnosil o dalsze
jej uzupeklienie badZz o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Nie wskazywatl takze na konieczno$é
uwzglednienia kosztéw utrzymania lokali, za ktére wynagrodzenie wyliczono ani nie zglosil twierdzen badz dowodow,
ktore moglyby stanowi¢ podstawe odliczenia takich kosztéw. Réwniez apelacja nie formuluje zarzutéw procesowych
w tym zakresie, ani wnioskéw dowodowych zmierzajacych w tym kierunku.

Jesli natomiast chodzi o roszczenie o zwrot pozytkow niepobranych z powodu zlej gospodarki, to zostalo ono
oddalone przez Sad Okregowy, co zakwestionowali powodowie w swojej apelacji, podnoszac zarzuty naruszenia
prawa procesowego i materialnego odnos$nie oceny, ze nie zostalo ono wykazane i nie podlega uwzglednieniu. W tym
kontekscie podkresli¢ nalezy, ze dotyczylo ono jedynie lokali uzytkowych za okres, w ktorym byly one wynajmowane,
a nie - jak wywodzil pozwany w odpowiedzi na apelacje - pustostanow.

Powodztwo w tym zakresie wywodzone bylo z faktu prowadzenia zlej gospodarki mieniem w postaci spornych lokali
uzytkowych. Obowigzek zaspokojenia przez posiadacza w zlej wierze roszczen przewidzianych w art. 225 k.c. rézni sie



od takiego obowiazku posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy m.in. tym, ze posiadacz taki jest obowigzany zwroci¢ takze wartos$é pozytkow, ktérych z
powodu zlej gospodarki nie uzyskal. Od odpowiedzialno$ci tej nie zwalnia go brak winy, niemniej obowiazek zwrotu
pozytkow, ktérych posiadacz nie uzyskal, prowadzi do konieczno$ci wykazania przestanki zlej gospodarki. Skutki
prawne z tego faktu wywodzi wlasciciel rzeczy, ktéry domaga sie od samoistnego posiadacza w zlej wierze zwrotu
wartoSci nieuzyskanych pozytkow, dlatego - zgodnie z regula wyrazong w art. 6 k.c. - spoczywa na nim ciezar wykazania
przestanki zlej gospodarki (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 23 pazdziernika 2014 roku, I CSK 728/13 i z dnia 21
lipca 2017 roku, I CSK 636/16). Okoliczno$ci tej w toku calego postepowania pozwany stanowczo zaprzeczal. Zatem
to powodow na podstawie art. 6 k.c., obcigzal ciezar wykazania tej okolicznosci, czego nie tylko nie uczynili, ale nawet
nie wskazali, jakie konkretne dzialania lub zaniechania pozwanego stanowia przejaw niewlasciwego gospodarowania.

Z opinii bieglego L. F. wynika, ze czynsze pobierane przez pozwanego z tytulu najmu lokali uzytkowych byly nizsze
niz czynsze rynkowe. Jednak powyzszy fakt, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie moze byé¢ utozsamiany z niewlaéciwym
gospodarowaniem mieniem i nie daje podstawy do konstruowania domniemania faktycznego w tym zakresie (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2017 roku, I CSK 14/16).

Generalnie zgodzic sie nalezy z powodami, ze sam status pozwanego, bedacego jednostka samorzadu terytorialnego,
ktoérej gtlownym celem jest zaspokajanie potrzeb spolecznos$cilokalnej nie jest przeszkoda w uwzglednieniu powodztwa
o zwrot pozytkéw niepobranych z powodu zlej gospodarki, gdyz swoje zadania jednostka komunalna powinna
realizowa¢, wykorzystujac swoje mienie, nie za$ skladniki majatkowe cudze, podsiadane w zlej wierze (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 11 sierpnia 2011 roku, I CSK 642/10). Niemniej jednak niezbedne jest uwzglednienie
realiow, trudnosci i ograniczen, ktéorym podlega podmiot gospodarujacy, nawet gdy jest nim posiadacz w zlej wierze.
Z}ej gospodarki nie mozna przypisaé posiadaczowi samoistnemu, ktéry wykorzystywal wszystkie dostepne mu srodki,
shuzace uzyskaniu wlasciwych w danych warunkach pozytkéw z posiadanej rzeczy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 9 maja 1988 roku, II CR 360/87). Zla gospodarka w rozumieniu art. 225 k.c. nie jest bowiem kazdy spos6b
gospodarowania rzecza, ktory odbiega od idealnego modelu prawidlowej gospodarki.

Ztresci art. 13 ust. 1 u.g.n. mozna wyprowadzié regule, zgodnie z ktéra nieruchomo$ci stanowigce wlasnosé jednostek
samorzadu terytorialnego moga by¢ przedmiotem oddania w najem lub dzierzawe, z zastrzezeniem jednak pewnych
wyjatkow okreSlonych przepisami rangi ustawowej. Co do zasady jednostki samorzadu terytorialnego sa wiec
nieskrepowane w zakresie oddawania nieruchomos$ci w najem lub dzierzawe i dokonuja tego w ramach typow tego
rodzaju uméw okre$lonych w art. 659 i n. oraz art. 693 i n. k.c. oraz zgodnie z zasadg swobody umoéw okreslona

w art. 353" k.c. Przepisy szczegdlne przewiduja jednak doéé istotne ograniczenia swobody jednostek samorzadu
terytorialnego tak co do trybu zawierania uméw najmu i dzierzawy nieruchomoéci, jak i treSci powolywanych w ten
spos6b stosunkdéw prawnych. Jezeli chodzi o tryb oddawania nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego w
najem lub dzierzawe, to wynika on z og6lnych zasad zawierania uméw okre$lonych przepisami prawa cywilnego.
Jednakze przepisy szczegolne okreslaja pewne ograniczenia dotyczace trybu zawierania wymienionych wyzej umow
cywilnoprawnych. Istotne ograniczenia w tym zakresie przewidziane sg chociazby w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, np. art. 19 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n., czy art. 35 ust. 1 u.g.n. Specyficzny charakter, z uwagi
na rodzaj Zroédla ograniczen swobody jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie oddawania w najem lub
dzierzawe ich nieruchomosci, maja restrykcje okreslone w uchwatach ich organéw stanowigcych. Restrykcje te moga
dotyczy¢ zarowno kwestii zwigzanych z trybem zawierania, jak i tre$cia uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci
samorzadowych. Przykladowo zgodnie z trescia art. 18 ust. 2 pkt g lit. a u.s.g. do wylacznej kompetencji rady
gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
dotyczacych m.in. okreslania zasad wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomo$ci na czas oznaczony dtuzszy niz
trzy lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie stanowia inaczej. Ograniczenia te stanowia za$ realne
uwarunkowania funkcjonowania pozwanego niezaleznie od tego, ze dotycza one sktadnikow majatkowych, do ktorych
prawo wlasno$ci mu nie przyshugiwalo (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 maja 2018 roku, V ACa
47/17).



Dla wykazania zlej gospodarki koniczne jest za$ zbadanie, jak strony skonstruowaly wzajemne prawa i obowiazki
w konkretnych umowach najmu, by moéc twierdzi¢, ze nizszy czynsz od rynkowego jest wynikiem zlej gospodarki
wynajmujacego (tak Sad Najwyzszy w powolanym wyzej wyroku z dnia 12 stycznia 2017 roku, I CSK 14/16).
Ze zlozonych do akt uméw wynika za$, ze pozwany zamieszczal w nich klauzule waloryzacyjne, co $wiadczy o
prawidlowym gospodarowaniu mieniem.

Nie mozna takze abstrahowac od trybu zawarcia uméw najmu, na co powolal sie pozwany, wskazujac, ze dochodzito
do tego w drodze przetargu. Powodowie nie podwazyli tego faktu, a jednoczesnie nie wykazali, ze na skutek dzialania
pozwanego zwigzanego ze sposobem zorganizowania konkursu ofert nie udato sie im uzyskaé najwyzszej mozliwej
stawki czynszu.

Takze podnoszona przez pozwanego okolicznos¢, ze jeden z lokali, w ktérym prowadzona byla ,,(...)” oczynszowany byl
stawka wyzsza niz wyliczona przez bieglego nie Swiadczy o tym, ze czynsze za inne lokale byly zanizone z powodu zlej
gospodarki. Takie zréznicowanie stawek czynszu potwierdza wrecz teze przeciwna, ze tam, gdzie znalazl sie najemca
gotowy zaplaci¢ wyzszg stawke, byla ona uzyskiwana, a w innych przypadkach najkorzystniejsze oferty nie zapewnialy
uzyskania stawek rynkowych.

W celu wykazania zasadno$ci roszczenia o zwrot pozytkdw nieuzyskanych z powodu zlej gospodarki powodowie
powinni przede wszystkim wskazaé, na czym ta gospodarka badz zaniechania w jej prowadzeniu polegaly w stosunku
do poszczegoblnych nieruchomoéci lokalowych. Podkresli¢ jeszcze raz trzeba, ze nie jest w tym zakresie wystarczajace
powolanie sie na fakt, iz czynsz pobierany przez pozwanego odbiegal od stawek rynkowych. Dopiero po udowodnieniu
faktu niewladciwego gospodarowania mieniem mozliwe byloby dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktérego
zadaniem byloby dokonanie oceny przedstawionego przez strony procesu materialu z perspektywy posiadanych przez
bieglego wiadomo$ci specjalnych.

Co do natomiast podniesionego przez pozwanego zarzutu naruszenia art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. to stwierdzic nalezy, ze
dotycza te przepisy sposobu gromadzenia dowodéw z inicjatywy stron, ktére sa ich adresatem, a apelujacy nie wyjasnil,
ani tego w jaki sposo6b zasada ta zostala naruszona, ani by ujemne konsekwencje braku inicjatywy dowodowej zostaly
przypisane niewlasciwej stronie procesu.

Zarzut ten, cho¢ wadliwie odwolujacy sie do przepiséw dotyczacych rozkladu ciezaru dowodu, sprowadzal sie do
zakwestionowania oceny Sgdu Okregowego, ze pow6d nie udowodnil faktu op6znienia w zwrocie nieruchomosci
powodom oraz przyczyn tego op6Zznienia. Jednoczeénie jednak nie wskazano ani dowodow, ktore zostaly pominiete
w tym zakresie, ani naruszen regul oceny dowodoéw, ktére doprowadzily do tego pominiecia. Przywolano obszerne
wywody Sadu Okregowego zaprezentowane w innej sprawie i opisano hipotetyczne przyczyny zwlekania z odbiorem
nieruchomo$ci, ktdore nie mialy zadnego przelozenia na stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie. Poza tym apelacja
w sposob ogolny odwoluje sie do stanu faktycznego opisanego w odpowiedzi na pozew i wykazanego dokumentami
do niej dolaczonymi, ktore w ocenie pozwanego nie byly kwestionowane przez strone powodowa. Wbrew temu
twierdzeniu powodowie kwestionowali, by z ich winy doszlo do opdznienia w odbiorze budynku, podnoszac, ze byli oni
gotowi do odbioru budynku od momentu zlozenia wniosku w tym zakresie, stawiali sie na kazdy termin wyznaczony
przez (...) i telefonicznie domagali sie przyspieszenia dzialain pozwanego w tym zakresie. Powodowie konsekwentnie
twierdzili, ze nie bylo Zadnych przeszkdd prawnych i faktycznych do przekazania im posiadania nieruchomosci w
pierwszym wyznaczonym w tym celu terminie.

Pozwany nie przytoczyt za§ nawet okolicznoSci, ktére Swiadcza o opdznieniu w odbiorze, za ktore odpowiedzialno$c
ponosza powodowie, poza niestawiennictwem wszystkich wspotwlascicieli na spotkanie wyznaczone w tym celu.
Jak slusznie wywodzili powodowie, ten fakt nie byl zas przeszkoda do dokonania czynnosci przekazania budynku.
Istota czynno$ci zachowawczych jest ochrona prawa wspdlnego. Cel ten jest realizowany przez wykonywanie
swszelkich czynno$ci” i dochodzenie ,wszelkich roszczen”. Powszechnie przyjmuje sie, ze czynno$¢ zachowawcza
moze mie¢ charakter czynno$ci faktycznej, czynnosci prawnej, a takze czynnosci procesowej. Czynnosci zachowawcze
moze wykonywac¢ kazdy ze wspotwlascicieli indywidualnie, niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi



wspolwlascicielami. Samodzielne wykonywanie czynnoS$ci zachowawczych przez wspodtwlasciciela jest dopuszczalne
w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z korzyscig i interesem wszystkich wspdlwlascicieli (tak Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 10 lutego 2016 roku, I CSK 55/15). W zwigzku z tym odbiér budynku jako czynnos$é
faktyczna, stluzaca wejéciu w jego posiadanie niezaprzeczalnie zmierza do ochrony wspodlnego prawa i daje sie
pogodzi¢ z interesem wszystkich wspotwlascicieli, ktorzy uzyskali prawo do budynku. Nie mozna zatem przyja¢, by
niestawiennictwo innych wspotwlascicieli stanowito przeszkode w przekazaniu budynku i stanowilo obciazajaca ich
okoliczno$¢, wplywajaca na sposob liczenia terminu przedawnienia roszczenia.

Jedli chodzi o zarzuty naruszenia prawa materialnego podniesione w apelacji pozwanego, to koncentrowaly sie
one wokol kwestii dobrej wiary. Oznacza za$ ona stan psychiczny okreslonej osoby polegajacy na blednym, ale
usprawiedliwionym w danych okoliczno§ciach mniemaniu o istnieniu jakiego§ prawa podmiotowego lub stosunku
prawnego. Mozna powiedzie¢, ze w dobrej wierze jest ten, kto, powolujac sie na pewne prawo lub stosunek prawny
mniema, ze owo prawo lub stosunek prawny istnieje, chociazby nawet mniemanie to bylo bledne, jezeli tylko blednoséé
mniemania nalezy w danych okolicznoSciach uznaé za usprawiedliwiong. Z drugiej wiec strony w zlej wierze pozostaje
posiadacz, ktéry wie, ze nie przystuguje mu prawo wlasnos$ci do rzeczy, jak réwniez ten, ktory z latwoscia mogt sie o
tym dowiedzieé (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 stycznia 2000 roku, II CKN 657/98). Zla wiara wiaze
sie z powzieciem przez posiadacza informacji, ktére racjonalnie ocenione, powinny sklonié¢ go do refleksji, ze jego
posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym. W wyroku z dnia 5 stycznia 2011 roku (III CSK 72/10) Sad Najwyzszy
przyjal, ze o tym, czy nieruchomo$¢ posiada sie w zlej, czy w dobrej wierze, decyduje stan SwiadomosSci w momencie
obejmowania nieruchomoSci.

Jednocze$nie decydujace znaczenie przy okreSleniu, czy zla wiara zostala wykazana, nalezy przypisa¢ ocenie
okoliczno$ci wejécia pozwanego w samoistne posiadanie rzeczy stanowigcej wlasno$¢ poprzednika prawnego
powoddw, nie tyle w zakresie zamiaru jego wykonywania, ile zdarzen usprawiedliwiajacych wlaScicielskie wladanie
rzeczg, ktora okazala sie cudza, jak tez korzystanie z niej w taki wlagnie spos6b w dalszym okresie faktycznego wladania
nig przez posiadacza samoistnego. Jesli okoliczno$ci wejscia w takie posiadanie oraz dalszego jego wykonywania nie
usprawiedliwiaja dzialan strony powodowej z racji posiadania wiedzy o braku praw wiascicielskich do rzeczy albo
moznosci jej zyskania przy dolozeniu minimalnego poziomu staranno$ci, jakiej mozna wymagac od osoby nalezycie
dbajacej o swoje interesu, jak tez o ochrone praw innych oséb, posiadaczowi samoistnemu nie mozna przypisac¢ dobrej
wiary (tak m.in. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 16 czerwca 2016 roku, I ACa 1157/15).

Zgodnie z pogladem dominujacym w orzecznictwie oraz w doktrynie decyzja administracyjna dotknieta wadami
wskazanymi w art. 156 ust. 1 k.p.a. jest aktem istniejagcym i korzysta z domniemania prawidlowos$ci i ma moc
obowiazujaca dopoty, dopdki nie zostanie wyeliminowana z obrotu prawnego przez stwierdzenie jej niewaznoSci w
trybie i na zasadach przewidzianych w kodeksie postepowania administracyjnego (tak Sad Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja 1992 roku, III AZP 4/92 i w wyrokach: z dnia 20 wrzeénia
2001 roku, IT CKN 277/99 i z dnia 25 paZzdziernika 2012 roku, I CSK 160/12 oraz w postanowieniu z dnia 7 czerwca
2000 roku, IIT CKN 949/00). W konsekwencji stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji prowadzi do jej wyeliminowania
z obrotu prawnego z mocg wsteczng i eliminuje skutki prawne wadliwej decyzji tak, jakby nie zostala ona w ogole
podjeta i otwiera droge do ponownego zalatwienia sprawy, polegajacego, w zalezno$ci od przyczyny niewaznosci,
badzZ na umorzeniu postepowania, badzZ na podjeciu merytorycznego rozstrzygniecia. Wsteczny skutek stwierdzenia
niewaznoSci decyzji administracyjnej moze oznaczac powrét do stanu istniejacego przed jej wydaniem tylko w sferze
prawnej, a nie w sferze rzeczywisto$ci materialnej, gdyz rzeczywistoéci materialnej zaden akt prawny sam nie jest
w stanie zmienié. Posiadanie rzeczy jest natomiast elementem takiej rzeczywistosci (tak Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 21 marca 2003 roku, III CZP 6/03, w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2004 roku, IV CK 21/4 i postanowieniach:
z dnia 7 czerwca 2000 roku, III CKN 949/00, z dnia 3 pazdziernika 2014 roku, V CSK 579/13 i z dnia 3 grudnia
2015 roku, III CSK 3/15). Z tej przyczyny samo powolanie sie na skutek wsteczny stwierdzenia niewazno$ci decyzji
administracyjnej nie moze by¢ uznane za wystarczajace do obalenia domniemania ustanowionego w art. 7 k.c. Dowod
zlej wiary w celu obalenia tego domniemania wymaga wykazania przez przeciwnika w sporze, ze posiadacz samoistny
wiedzial, iz nie jest wlaScicielem rzeczy lub wprawdzie nie wiedzial, ale wiedzialby, gdyby sie zachowal z odpowiednia



staranno$cia — tak, jak tego mozna od niego w danych okoliczno$ciach wymagaé¢. W tym konteks$cie nalezy przyjac, ze
skarzacy dowiedzial sie o niebudzacych watpliwosci faktach zwigzanych z brakiem tytulu prawnego do nieruchomosci
najp6zniej w dniu 8 sierpnia 2001 roku, kiedy doszto do stwierdzenia niewaznoSci decyzji dekretowej. Co prawda
decyzja ta zostala uchylona w dniu 16 maja 2002 roku, ale w jej uzasadnieniu podano, Ze uchylenie nastapito z powodu
wady formalnej, polegajacej na niezawiadomieniem wszystkich stron o toczacym sie postepowaniu. Wskazano takze,
ze mozliwe bylo ustalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacego w dacie wydania
decyzji odmownej, a byl nim plan numer (...), zatwierdzonego przez Rade Narodowa (...) W. w dniu 16 wrzeSnia 1947
roku, ktéry zlozony zostal do akt postepowania administracyjnego. W zwigzku z tym pozwany, bedacy jednocze$nie
organem rozpatrujacym wnioski dekretowe, mégl sie spodziewaé, ze po usunieciu przeszkoéd formalnych zapadnie
decyzja nadzorcza o takiej samej treSci. Okolicznosci, ktore uzasadniajg takie przypuszczenie, podlegaja bowiem
indywidualnej ocenie, uzaleznionej od ogoélnego stanu wiedzy i do$wiadczenia posiadacza. Z racji powszechno$ci
roszczen kierowanych przez bytych wlascicieli gruntéw (...), juz w chwili powziecia informacji o wystapieniu przez
wlascicieli z wnioskiem o stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji ustanowienia prawa wlasno$ci czasowej (...) W. bylo w
stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego zadania, a w konsekwencji u§wiadomi¢ sobie, ze podstawa prawna wladania
przez nie budynkiem moze by¢ wkréotce podwazona ze skutkiem wstecznym (tak Sad Najwyzszy w powolanym wyzej
wyroku z dnia 11 sierpnia 2011 roku, I CSK 642/10). W niniejszej sprawie dodatkowym elementem jest wydanie decyzji
z dnia 8 sierpnia 2001 roku, ktérej uzasadnienie dla organu wyspecjalizowanego w tego rodzaju sprawach winno
dawa¢ przekonanie o zasadnoSci zgloszonego zadania uniewaznienia decyzji dekretowej. Oceny stanu $wiadomosci
posiadacza nie mozna bowiem dokonywaé¢ w oderwaniu od jego rzeczywistej wiedzy i doSwiadczenia (tak Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 grudnia 2019 roku, V ACa 373/18).

Powo6d wywodzit dobra wiare z faktu pozostawania w obrocie prawnym decyzji komunalizacyjnej dotyczacej spornej
nieruchomosci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego stanowisko to nie zasluguje na uwzglednienie. Nie sposéb bowiem
przyjac, ze w okresie od pierwszego stwierdzenia niewaznoSci decyzji dekretowej do stwierdzenia niewaznoéci decyzji
komunalizacyjnej pow6d pozostawat posiadaczem w dobrej wierze, gdyz sam fakt funkcjonowania w obrocie prawnym
decyzji komunalizacyjnej nie ma z tego punktu widzenia istotnego znaczenia. Sad Apelacyjny doszedt do przekonania,
Ze najp6zniej od momentu pierwszego stwierdzenia przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze niewaznos$ci decyzji
dekretowej z 1951 roku pow6d powinien mie¢ §wiadomos$é, ze pomimo istnienia prawomocne;j i ostatecznej decyzji
komunalizacyjnej, podstawa prawna wladania przez niego budynkiem moze zosta¢ wkrotce podwazona ze skutkiem
wstecznym. Powinno to wzbudzié¢ u pozwanego uzasadnione przekonanie, Ze nie jest wlascicielem budynku, a prawo
wlasno$ci przystuguje nastepcom prawnym bylych wlascicieli. W takiej sytuacji nalezy uznawac pozwanego od chwili
powziecia takich wiarygodnych informacji, niezaleznych od funkcjonujacej w obrocie decyzji komunalizacyjnej, za
posiadacza w zlej wierze (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 lipca 2004 roku, II CK 212/03).

Podobnie fakt, ze pozwany byl wpisany w ksiedze wieczystej jako wlasciciel nieruchomoéci nie usprawiedliwia jego
Swiadomosci co do przyshugiwania mu prawa wlasnos$ci, gdyz rzeczywisty stan prawny rézni¢ sie moze od stanu
uwidocznionego w dokumentach (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 28 lipca 1998 roku, III CRN 126/78 i z dnia
23 lipca 2004 roku, III CK 212/02). W zwigzku z tym do naruszenia art. 234 k.p.c. w zw. z art. 3 u.k.w.h. nie doszlo.

Powyzszej oceny nie zmienia powolany w apelacji pozwanego poglad Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazony w
wyroku z dnia 10 stycznia 2006 roku (I ACa 277/05) o nadrzednym charakterze prawa do gruntu w stosunku do prawa
wlasno$ci budynku, ktérego dalszy byt jest prawem zwigzanym z uzyskaniem prawa do posiadania gruntu, a w zwigzku
z tym wykonywanie wlasno$ci przez wlasciciela budynku doznaje ograniczen w zakresie posiadania. Ograniczenia te
dotyczyly bowiem wylacznie mozliwoSci realizacji roszczenia windykacyjnego dotyczacego wylacznie budynku z uwagi
na nierozerwalne jego zwigzanie z prawem do gruntu. Sam fakt, ze budynek stanowi na skutek decyzji nadzorczej
odrebny przedmiot wlasno$ci nie pozwala na przyjecie tezy o mozliwosci fizycznego rozdzielenia obu nieruchomosci,
co unicestwia zadanie wydania, ale nie roszczenia uzupelniajace.

Jesli chodzi o zarzuty apelacji pozwanego zwigzane z zarzutem przedawnienia, to w pierwszej kolejnosci przywotaé
nalezy obowigzujgce w tym zakresie regulacje. Zgodnie z art. 118 k.c., jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej,
termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z



prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej — trzy lata. Stosownie za$ do treSci art. 229 § 1 k.c. roszczenia wlasciciela
przeciwko samoistnemu posiadaczowi przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. W orzecznictwie
jednolicie przyjmuje sie, ze roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy czy o zwrot pozytkow nie
jest roszczeniem o $§wiadczenia okresowe i obejmuje caly czas, przez ktory posiadacz korzystal z rzeczy. Powstaje od
chwili objecia rzeczy w posiadanie przez posiadacza, a po powstaniu uzyskuje samodzielny byt prawny jako roszczenie
o charakterze obligacyjnym i moze by¢ dochodzone niezaleznie od roszczenia windykacyjnego (tak Sad Najwyzszy
m.in. w uchwale z dnia 26 kwietnia 2002 roku, III CZP 21/02). W konsekwencji rzeczone roszczenia przedawniaja
sie w terminie dziesiecioletnim lub trzyletnim przewidzianym w art. 118 k.c., a ich bieg rozpoczyna sie od chwili
objecia nieruchomosci w posiadanie przez posiadacza i wraz z uplywem czasu posiadania ,,przesuwa sie do przodu”.
Z kolei przewidziany w art. 229 k.c. roczny termin przedawnienia uzupekiajgcych roszczen wlasciciela przeciwko
posiadaczowi, liczony od dnia zwrotu rzeczy, dotyczy wymienionych w nim roszczen dochodzonych juz po zwrocie
rzeczy whascicielowi. Okresla termin koncowy skutecznego dochodzenia tych roszczen — najpézniej w ciggu roku
od dnia zwrotu rzeczy, nie zmieniajac samej wymagalnos$ci roszczen ani terminéw przedawnienia przewidzianych w
art. 118 k.c. (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 stycznia 2007 roku, III CSK 278/06). W okresie jednego roku,
oznaczonym w art. 229 § 1 k.c., wlaSciciel moze wiec dochodzi¢ wynagrodzenia za caly, nie przekraczajgcy jednak lat
dziesieciu (art. 118 zdanie drugie k.c.) czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej wierze.

Jednoczes$nie za ugruntowany nalezy uznaé poglad, ze dla oceny roszczenia jako zwigzanego z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c. nie ma znaczenia prawny charakter lezacego u jego podstaw
zdarzenia, ale jego zwiagzek z dzialalnoScig gospodarcza. Moze ono byé zaréwno czynnoScia prawng, czynem
niedozwolonym, jak i jakimkolwiek innym zdarzeniem. Bez watpienia korzystanie z cudzej rzeczy bez podstawy
prawnej moze by¢ w niektérych przypadkach uznawane jako zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza (tak Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 26 kwietnia 2002 roku, III CZP 21/02 i w wyrokach z dnia 16 lipca 2003 roku, V CK 24/02 i z dnia
22 wrze$nia 2005 roku, IV CK 105/05). Takiego zwigzku w sprawie niniejszej za$ nie wykazano, gdyz powodowie
nie posiadajg statusu przedsiebiorcéw, a swoje roszczenia wywodza z faktu nastepstwa prawnego po wiascicielu
dekretowym.

Zwazywszy na powyzsze, nalezy przyjaé, ze Sad Okregowy dokonal prawidlowej oceny, ze nie doszlo do przedawnienia
roszczen zgloszonych przez powodow.

Z tych wzgled6w apelacje jako bezzasadne podlegaly oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego rozstrzygnieto pomiedzy powddka M. S. (1) a pozwanym w oparciu o art. 108
§ 11 art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz. 1800 ze zm.) i Rozporzadzenia z
tej samej daty w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 265) w zw. z art.
391§ 1 k.p.c. Wobec oddaleniu obu apelacji koszty zastepstwa procesowego pomiedzy powodka M. S. (1) a pozwanym
podlegaly wzajemnemu zniesieniu, gdyz z uwagi na warto$ci przedmiotu zaskarzenia obu apelacji odno$nie pow6dki
wynosily one tyle samo. Natomiast wobec wygranej powoda P. P. w zakresie dotyczacym apelacji pozwanego, ktorej
warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wyznaczala wyzsza stawke wynagrodzenia pelnomocnika z § 6 pkt 4 oraz § 10 ust. 1
pkt 2 powolanego Rozporzadzenia w sprawie oplat adwokackich niz ta wynikajaca z zakresu zaskarzenia przegranej
przez niego wlasnej apelacji zgodnie z § 6 pkt 3 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnoSci
radcoOw prawnych. W zwigzku z tym zasadzeniu podlegala na jego rzecz réznica pomiedzy tymi stawkami.
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