Sygn. akt VI ACa 386/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2018 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Ryszard Sarnowicz
Sedzia SA — Ksenia Sobolewska - Filcek
Sedzia SO del. — Tomasz Paldyna (spr.)
Protokolant: — stazysta Martyna Arcon
po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa A. K.
przeciwko (...) Towarzystwu (...) w W.
o zaplate
na skutek apelacji obu stron
od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie
z dnia 22 kwietnia 2015 r.
sygn. akt III C 907/12
I. oddala obie apelacje;
II. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu w postepowaniu apelacyjnym.
Sygn. akt VI ACa 386/16
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 19 lutego 2018 roku

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania A. K. wnosila o zasadzenie od (...) Towarzystwa (...)384.000 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie — w okresie
od 15 pazdziernika 2008 do 27 lutego 2012 roku — z nalezacej do niej nieruchomosci, potozonej przy ul. (...) wW., o

(2)

pow. 2.610 m" ~, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...).

Pozwany domagat sie oddalenia powodztwa.

Zaskarzonym wyrokiem sqd okregowy — umarzajqc postepowanie w zakresie, w jakim powodka
cofnela powoédztwo — zasagdzil od pozwanego na rzecz powddki 32.365,46 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 14 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powédztwo
oddalil, nieuiszczone koszty sqdowe przejgl na rachunek Skarbu Panstwa i zniést wzajemnie koszty
procesu miedzy stronami.



Z ustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze pozwany wlada posesja powddki oraz sgsiednia dziatka oznaczonag
numerem (...) od 1991 roku, a teren zostal mu udostepniony przez (...) W.. Na poczatku lat 9o-tych pozwany mial tam
poczynié¢ naklady, budujac, m. in. kryte korty tenisowe. Prowadzil tam klub sportowy, realizujac swoje cele statutowe.
Z obu dzialek korzystal na podstawie umowy dzierzawy zawartej z gmina w 2004 roku. W stosunku do nieruchomoéci
powddki umowa obowiazywala do 25 lipca 2007 roku.

Dnia 13 maja 2008 roku pozwany zawart z gming umowe dzierzawy dzialki Nr (...). W § 3 tej umowy zawarto zapis,
ze od 26 lipca 2007 roku do 14 maja 2008 roku (...) W. naliczylo na rzecz pozwanego czynsz dzierzawny w wysokosci
20.592,38 zl za uzytkowanie dzialki Nr (...). Kolejna umowe dzierzawy sgsiedniej dzialki pozwany i gmina zawarli 17
czerwca 2011 roku. Umowa obowiazywala od 1lipca 2011 do 30 czerwca 2014 roku i — ja sie odnotowuje — nie dotyczyta
posesji powodki. Z dalszych ustalenn wynika, ze gmina naliczala oplaty za bezumowne korzystanie z tego gruntu.

Sad okregowy ustalil takze, ze 22 lutego 2008 roku ,,Starosta Starostwa Powiatowego” w P. wydat decyzje orzekajaca

o zwrocie na rzecz powddki dziatki Nr (...) o powierzchni 2.610 m®, polozonej w W. przy ul. (...). Decyzja ta zostala
utrzymana w mocy decyzja wojewody z 25 lipca 2008 roku. To ostatnie orzeczenie zostalo zaskarzone przez Prezydenta
(...) W.1iprzez pozwanego do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego, ktéry wyrokiem z 22 grudnia 2009 roku oddalil
obie skargi. Natomiast wyrokiem z 17 lutego 2011 roku Naczelny Sad Administracyjny oddalil skargi kasacyjne od
tego wyroku.

Pismem z 15 kwietnia 2008 roku powodka — jak ustala sie dalej — wezwala pozwanego do wydania nieruchomosci
i do zaprzestania bezumownego z niej korzystania. Natomiast po wyroku NSA pozwany mial zwraca¢ sie do (...)
W. o przejecie dzialki i przekazanie jej powbdce, natomiast gmina utrzymywata, ze to pozwany powinien zwrdcié
nieruchomoéé¢. Kolejne wezwanie do wydania nieruchomo$ci zawarto w pi$mie z 20 stycznia 2012 roku. W piSmie tym
powbdka wezwala pozwanego do wydania nieruchomosci do 31 stycznia 2012 roku, do zaprzestania bezumownego
korzystania z nieruchomosci oraz do zaplaty 8.000 zl miesiecznie tytulem bezumownego korzystania z nieruchomosci
od 25 lipca 2008 roku do dnia wydania nieruchomo$ci. Pozwany — jak sie ustala — byl gotéw przekaza¢ nieruchomo$é
w terminie wyznaczonym przez powodke, jednak z przyczyn lezacych po stronie powodowej ostatecznie wydal
powodce nieruchomos$é 27 lutego 2012 roku.

W uzasadnieniu wyroku sad okregowy referuje przebieg spotkania, ktére mialo miejsce 9 maja 2011 roku. W spotkaniu
tym uczestniczyli przedstawiciele pozwanego oraz D. O. i M. A., podajace sie za pelnomocnikéw wlascicieli, ktorzy
starali sie o odzyskanie kilku sasiednich nieruchomosci, w tym dzialki Nt (...). Na spotkaniu tym poczyniono ustalenia
dotyczace zasad dalszego korzystania przez pozwanego z zajmowanej cze$ci nieruchomosci: pozwany uzyskal od

D. O. i M. A. zezwolenie na korzystanie z nieruchomoéci do odwolania, za symboliczng oplata 1 zt za m®. D. O.
— jak sie zaznacza — nie byla upowazniona do reprezentowania powddki w tych rozmowach; posiadala jedynie
dalsze upowaznienie udzielone przez pelnomocnika powddki B. O., ktéry byl upowazniony do reprezentowania
powodki przed organami administracyjnymi w zwigzku ze staraniami o odzyskanie przedmiotowej nieruchomosci.
Przedstawiciele pozwanego w czasie spotkania nie sprawdzili pelnomocnictwa D. O..

Sad pierwszej instancji ustalil jeszcze, ze 1 marca 2012 roku powodka zawarla z A. C. umowe dzierzawy dzialki (...)
w zamian za czynsz w kwocie 4.000 zl miesiecznie, na czas oznaczony — od 1 marca do 30 wrzeSnia 2012 roku.
Umowa zostala rozwigzana wczeéniej ze wzgledu na zbyt wygbérowane oplaty. Po tej umowie powodka nie zawierata
dalszych umoéw ,wynajmu” gruntu ze wzgledu na trwajacy spor sadowy, jaki wytoczyt jej byly pelnomocnik B. O., ktory
domagal sie — w wykonaniu umowy przedwstepnej — sprzedazy nieruchomo$ci. Wobec oczywistej niepewnosci co
do wyniku procesu — jak sie przyjmuje — powddka nie zdecydowala sie na wynajecie dzialki w obawie o ewentualne
roszczenia odszkodowawcze najemcy w razie weze$niejszego niz umoéwiony zakonczenia umowy, a takze nie cheac
ponosic¢ kosztow na ewentualne przystosowanie dziatki do przedmiotu wynajmu (wykonanie nawierzchni, ogrodzenie
itp.), ktore to naniesienia w razie zmiany wlasciciela dzialki trzeba by usuna¢, ponoszac kolejne koszty.



Powolujac sie na wyniki badan bieglego sad okregowy ustalil kwoty wynagrodzenia za poszczegélne okresy, w
zaleznoSci od tego, w jaki sposob grunt bylby wykorzystywany. Sad bral pod uwage przeznaczenie spornego gruntu
pod parking, pod zielen i pod rekreacje oraz dwa przedzialy czasowe: od 15 pazdziernika 2008 do 21 wrzeénia 2009
roku oraz od 31 stycznia do 11 lutego 2011 roku. Z dalszych wywodéw wynika, ze ten drugi okres to w istocie czas
miedzy 17 lutego 2011 a konicem stycznia 2012 roku. W tych okresach wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
gruntu przeznaczonego pod parking wynosiloby — odpowiednio — 72.243,67 zl i 73.400,91 zl — razem 145.644,58 zl,
pod zielen — odpowiednio 22.009,71 z} i 22.362,28 zl — razem 44.372 zl, a pod rekreacje — 16.054,15 z} i 16.311,31 z —
razem 32.365,46 zl. Sad pierwszej instancji wyjasnil przy tym, ze wyliczajac wynagrodzenie za bezumowne korzystanie

z nieruchomoéci uwzglednil nie cala dziatke Nr (...), ale cze$¢ faktycznie zajmowana przez pozwanego, czyli 2302 m®.
Sad nie uwzgledniat przy tym nakladéw rzeczowych poczynionych na ten teren przez pozwanego. Sad okregowy nie
uwzglednil tez sugestii bieglego, aby przy ustaleniu naleznego pow6dce wynagrodzenia wziaé pod uwage kwoty, jakie
uzyskataby za najem nieruchomosci pod parking. Sugestia ta — jak sie ocenia — stanowila niedopuszczalng ingerencje
w dyskrecjonalna wladze sadu do oceny przedlozonego materialu dowodowego, tym bardziej, ze — jak sie wywodzi —
opinia bieglego nie wiaze sadu i podlega ocenie, tak jak inne dowody w sprawie. Sugestia ta, w ocenie sagdu okregowego,
nie umniejszyta warto$ci dowodowej opinii w zakresie szacowanego wynagrodzenia.

W rozwazaniach prawnych sad pierwszej instancji powolal sie na art. 140, 224 i 230 k.c. Sad pierwszej instancji
uznal, ze powddce nalezy sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie od chwili odzyskania przez nig w trybie
administracyjnym wlasnos$ci nieruchomosci, uprzednio wywlaszczonej, co wiaze z decyzja Wojewody (...) z 25 lipca
2008 roku, ktora cieszy sie przymiotem ostatecznoS$ci. Sad powolal sie przy tym na art. 1 pkt 1i art. 16 § 1 k.p.a. oraz
na wypowiedzi doktryny, zwracajac uwage na réznice miedzy decyzjami ostatecznymi i prawomocnymi. W konkluzji
stwierdza sie, ze w tej wlasnie dacie powodka odzyskala wlasno$¢ nieruchomosci.

Odnotowujac fakt wstrzymania wykonania tej decyzji przez NSA postanowieniem z 22 wrze$nia 2009 roku i czujac
sie zwigzany tym postanowieniem, Sad Okregowy uznal, ze od daty postanowienia zabezpieczajacego decyzja nie
wywolywala skutkéw prawnych. Postanowienie to — jak sie ocenia — nie ma mocy wstecznej, lecz odnosi skutek ex
nunc. Decyzja wojewody — jak wywodzi dalej sad — jako decyzja ostateczna i wykonalna funkcjonowata w obrocie od
25 lipca 2008 roku do 22 wrze$nia 2009 roku, dlatego pow6dka mogla skutecznie domagac sie zaplaty od pierwszej
z tych dat do 21 wrze$nia 2009 roku, czyli dnia poprzedzajgcego dzien wstrzymania wykonalnoéci decyzji przez NSA.
Okres ten mial zakonczy¢ sie wraz z uprawomocnieniem decyzji, co sad okregowy laczy z data orzeczenia NSA, czyli z
dniem 17 lutego 2011 roku. Od tej daty — jak sie przyjmuje — pow6dka ponownie mogla domagac sie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie, az do 31 stycznia 2012 roku. Sad odnotowuje, ze w tej wlasnie dacie mialo nastapi¢ wydanie
nieruchomosci, ale doszlo do niego ostatecznie péZzniej — 27 lutego 2012 roku. Tym niemniej wine za ten stan rzeczy sad
przypisuje powoddce, laczac kres odpowiedzialno$ci pozwanego z pierwsza z wymienionych dat. Z akt sprawy wynika
bowiem — jak sie naprowadza — ze pozwany gotéw byt wyda¢ nieruchomos$¢ w wyznaczonym przez powddke terminie
a do przesuniecia terminu odbioru doszlo z przyczyn lezacych po stronie powddki.

W konkluzji stwierdza sie, ze powdédka moze skutecznie zadaé zaplaty za bezumowne korzystanie za dwa okresy: od
15 pazdziernika 2008 do 21 wrze$nia 2009 roku oraz od 17 lutego 2011 do 31 stycznia 2012 roku. Sad Okregowy uznat
przy tym, ze pozwany nie dysponowal zadnym tytulem prawnym do zajmowanej dzialki Nr (...) od 15 maja 2008 roku
do dnia wydania nieruchomosci. Uznaje sie jednocze$nie za pozbawione znaczenia to, czy pozwany byl posiadaczem
samoistnym przedmiotowej nieruchomosci, czy zaleznym. Uzasadnienia dla tej tezy sad poszukuje w tresci art. 230
k.c. Sad przyjmuje wreszcie, ze pozwany byl posiadaczem w zlej wierze. Zdaniem sadu okregowego pozwany doskonale
wiedzial o roszczeniach powodki, jak i o postepowaniu przed organami administracji publicznej. Strona pozwana —
jak sie naprowadza — nie mogla tej okolicznoéci bagatelizowa¢, a powinna byla mie¢ Swiadomoéé¢, ze wywlaszczenie
bylo bezprawne, a co za tym idzie — od chwili wydania decyzji przez Staroste (...), jej posiadanie staje sie posiadaniem
w zlej wierze. Powstanie stanu zlej wiary laczy sie z momentem doreczenia pozwanemu wezwania powddki do wydania
nieruchomos$ci. Zdaniem sadu pozwany byl w zlej wierze co najmniej od kwietnia 2008 roku



Za bezskuteczne sad okregowy uznal ustalenia poczynione z pozwanym na spotkaniu w dniu 9 maja 2011 roku.
Wyjas$nia sie przy tym, ze D. O., ktéra uczestniczyta w spotkaniu, nie byla umocowana do dzialania w imieniu powddki.
Miala sie powolywac na dalsze pelnomocnictwo otrzymane od syna, ktory byl umocowany przez powddke, ale — jak
sie wyjas$nia — ten ostatni mial uprawnienie do dzialania wylacznie w obrebie czynno$ci administracyjnoprawnych.
Z zeznan D. O. nie wynika — jak wywodzi dalej sad — by powodka zgodzila sie ostatecznie na przyjete uzgodnienia.
Swiadek podaje jedynie, ze rozmawiala z nig przez telefon i ta ,przyjela to wszystko bardzo spokojnie”. W kazdym
razie nie wynika, by zlozyla w tym zakresie jakie$ o§wiadczenie woli. Takze z zeznan M. A. nie wynika — zdaniem sadu
— by doszlo do takiego umocowania. Swiadek nie pamietala, czy powodka zgodzila sie, by pani O. zaproponowala w
jej imieniu nieodplatne korzystanie.

Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego sad okregowy dostrzegl potrzebe zastosowania obiektywnego
kryterium przy wycenie wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy. Mowa przy tym o cenach rynkowych.
Sad pierwszej instancji uznal, ze punktem odniesienia dla okreslenia wysokoSci wynagrodzenia — sposrod wszystkich
stawek determinowanych sposobem wykorzystania nieruchomo$ci, wskazanych przez bieglego — powinny by¢ stawki
czynszu nalezne za grunt przeznaczony pod rekreacje. To przeznaczenie nieruchomosci — jak ocenia sad — jest na tyle
prawdopodobne, ze graniczy z pewnoScia. Zasadno$¢ tej tezie — jak naprowadza sie dalej — nadala sama powodka,
ktora przeshuchiwana w charakterze strony zeznala, ze zwigzala sie przedwstepna umowa sprzedazy dzialki Nr (...)
z B. O., zobowiazujac sie do jej zbycia na jego rzecz. Na tym tle powstal miedzy nimi spor, w sprawie toczy sie
inne postepowanie cywilne i to od jego wyniku zaleze¢ beda dalsze losy wlasnosci tej nieruchomosci. Nie jest zatem
uzasadnione twierdzenie — jak przyjmuje sad — ze powddka czynilaby naklady inwestycyjne umozliwiajace zmiane
przeznaczenia dziatki, w sytuacji, gdy zobowiazala sie do jej sprzedazy, a postepowanie sadowe w tym zakresie caly
czas sie toczy. Teze te potwierdzi¢ mialy zeznania §wiadkow D. O. i M. A., ktére zgodnie zeznaly, ze powddce nie
zalezalo na jak najszybszym odzyskaniu posiadania nieruchomosci w celach inwestycyjnych, a gotowa byla tolerowaé
istniejacy stan rzeczy, pobierajac od pozwanego jedynie symboliczng oplate. Celem powodki bylo bowiem — jak ustala
sad — doprowadzenie do scalenia dzialki z gruntami sasiadujacymi, co pozwalaloby jej uzyskaé znacznie wyzsza cene
ze wzgledu na mozliwo$¢ sprzedazy dzialki deweloperowi pod wysoka zabudowe. Zasadne jest zatem przyjecie — jak
sie konkluduje — ze przeznaczenie nieruchomosci nie zmieniloby sie przynajmniej do czasu zakonczenia sporu z B.
O.. Dlatego sad okregowy przyjal stawke wlasciwa dla wykorzystania dzialki na dotychczasowe cele, tj. rekreacyjne.
Zauwaza sie przy tym, ze w taki wladnie sposéb grunt ten byt faktycznie wykorzystywany przez pozwanego, ktory
powinien za to wynagrodzi¢ powodce jako wlascicielce nieruchomoéci.

Sad pierwszej instancji przyjal ostatecznie, ze powddka mogta dochodzi¢ wynagrodzenia tytulem bezumownego
korzystania z czesci nieruchomoéci przez pozwanego w dwoch okresach: od 25 lipca 2008 do 21 wrzesnia 2009
roku oraz od 17 lutego 2011 do konca stycznia 2012 roku. Poniewaz jednak — jak sie zauwaza — pelnomocnik
powddki dochodzit ostatecznie zaplaty od 15 pazdziernika 2008 roku, wynagrodzenie obliczone przez bieglego sad
proporcjonalnie zmniejszyl, a postepowanie w zakresie objetym cofnieciem pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia —
umorzyl. Suma wyliczonych nalezno$ci za oba okresy wyniosta 32.365,46 zl.

Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku o kosztach procesu sad okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Sad pierwszej instancji mial na uwadze, ze powodka przegrala spor w znacznym zakresie, ale jednoczes$nie, ze poniosta
znaczne koszty. Zdaniem sadu w ostatecznym rozliczeniu strony obowigzane sg do zwrotu zblizonych kwot.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiodly obie strony. Powo6dka zaskarzyta wyrok w czeSci, w jakiej sad
oddalil jej powbdztwo, wnoszgc o zmiane wyroku w tej czesci przez zasadzenie kwoty 112.827.85 zt badZ uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zarzucila przy tym sadowi pierwszej instancji sprzecznosé
istotnych ustalen z materialem dowodowym zebranym w sprawie przez ustalenie, ze wlaSciwa stawka czynszu
stanowiaca podstawe do ustalenia wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z terenu stanowila stawka czynszu za
rekreacje. Zdaniem powodki sad powinien zastosowac stawki wlasciwe pod parking osiedlowy.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czeéci uwzgledniajgcej powddztwo i w punkcie, w ktorym sad znidst koszty procesu miedzy
stronami, zarzucajac sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 233 ,ust. 1” k.p.c. w zw. z art. 227, 229 i 231 k.p.c.



polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie i w efekcie wadliwe
ustalenie stanu faktycznego przez bledne przyjecie, ze przejScie na powddke wlasnosci nieruchomosci nastapilto z
chwilg wydania decyzji Wojewody (...), bledne przyjecie, ze z chwilg zlozenia skargi na decyzje Wojewody do WSA
nie nastapilo wstrzymanie wykonalno$ci decyzji, bledne ustalenie, ze dopiero postanowienie NSA z 21 wrze$nia 2009
roku wstrzymalo wykonalno$¢ decyzji Wojewody, bledne ustalenie, ze powodka byla wlascicielka nieruchomoéci w
okresie od 25 lipca 2008 roku do 21 wrze$nia 2009 roku, a od 15 pazdziernika 2008 roku do 21 wrzeénia 2009
roku mogta sie domagac zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, bledna ocene dowodow
skutkujacg wadliwym ustaleniem faktycznym, ze powddka stala sie wlascicielka nieruchomosei 25 lipca 2008 roku,
w sytuacji, gdy z ksiegi wieczystej zalaczonej do akt sprawy wynika, ze prawo wlasnoSci przyshuguje powddce od 17
lutego 2011 roku, czyli od wydania wyroku przez NSA, bezpodstawne pominiecie dowodu ze zlozonej do akt sprawy
ksiegi wieczystej dotyczacej dzialki (...), ktorej treS¢ potwierdza, ze w okresie od 25 lipca 2008 roku do 21 wrze$nia
2009 roku wlascicielem nieruchomosci bylo (...) W., bledne przyjecie, ze w okresie od 25 lipca 2008 roku do 21
wrzesnia 2009 roku powodce przystugiwala legitymacja procesowa czynna, pomimo, ze nie byla w Swietle przepisow
prawa wlascicielka nieruchomogci, bledne ustalenie zakresu pelnomocnictwa udzielonego B. O., brak dokonania
oceny dowodu z zeznan §wiadkow D. O., M. A. i H. G., i przez to dokonanie wadliwego ustalenia stanu faktycznego
w zakresie istnienia porozumienia pomiedzy powodka a pozwanym zawartego 9 maja 2011 roku, jego zakresu oraz
skutecznoSci oSwiadczenia zlozonego przez D. O., bezpodstawne pominiecie faktu, ze powddka miala §wiadomoéé
i akceptowala to, ze w sprawie zostalo zawarte porozumienie w dniu 9 maja 2011 roku pomiedzy stronami co do
dalszego korzystania z nieruchomosci, bezpodstawne pominiecie dowodu z zeznan §wiadkéw H. G., D. O.1i M. A. przy
ustalaniu stanu faktycznego, co do faktu skutecznego zawarcia porozumienia w dniu 9 maja 2011 roku w przedmiocie
dalszego korzystania z nieruchomos$ci za symboliczng zlotowke, przy braku podania przyczyn takiego pominiecia,
bezpodstawne pominiecie dowodu z zeznah §wiadka M. A. na okoliczno$é faktu, ze D. O. dzialala w imieniu powodki
z upowaznienia swojego syna B. O., a powodka akceptowala taki stan rzeczy i byla informowana co do wszelkich
okoliczno$ci zwigzanych z toczacymi sie postepowaniami, jak tez bezpodstawne pominiecie dowodéw z dokumentow
z posiedzenia zarzadu (...), w ktérych znajduja potwierdzenie okolicznos$ci spotkania z D. O. dzialajaca w imieniu
powodki oraz ustalenia w zakresie dalszego korzystania z nieruchomosci.

Sad mial tez dopuécié sie naruszenia prawa materialnego przez bledna wykladnie art. 9 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Blad sgdu mial polegaé na bezpodstawnym przyjeciu, ze do skutecznego wstrzymania
wykonalno$ci decyzji w oparciu o ten przepis dochodzi wowczas, gdy zostanie zlozony stosowny wniosek strony
o wstrzymanie wykonalno$ci decyzji, a skutek wstrzymania nastepuje dopiero w chwili wydania wlasciwego
postanowienia przez sad administracyjny. Bledna wykladnia tego przepisu ma polega¢ na wadliwym uznaniu,
ze ostateczna decyzja administracyjna o zwrocie nieruchomos$ci wydana w oparciu o ustawe o gospodarce
nieruchomoéciami wywoluje skutki prawne z chwila wydania, a wstrzymanie jej wykonalno$ci zalezy od
postanowienia organu lub sadu. Sad miatl tez blednie zastosowaé rzeczony przepis i wadliwie uznac, ze nie nastapito
wstrzymanie wykonalnoéci decyzji z dniem skutecznego wniesienia skargi przez pozwanego i Prezydenta (...) W. na
decyzje wojewody z 25 lipca 2008 roku.

Apelujaca zarzuca wreszcie naruszenie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 i 100 k.p.c. przez niesluszne nieuwzglednienie
wniosku pelnomocnika pozwanego o zasgdzenie na jego rzecz kosztéow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, w sytuacji, w ktérej pozwany wygral postepowanie w 90,6%.

W konkluzji wnosi sie o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie pow6dztwa takze w uwzglednionej czesci,
wzglednie — o uchylenie wyroku w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje musza by¢ oddalone, albowiem zaskarzony wyrok — mimo pewnych bledéw w warstwie motywacyjnej
— odpowiada prawu.



Sad apelacyjny podziela zasadniczo ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji, z tym jednym zastrzezeniem, ze
decyzje z 22 lutego 2008 roku, przywracajaca powo6dce prawo wlasno$ci nieruchomosci, wydal starosta powiatu (...),
nie za$ nieznany systemowi prawnemu organ w osobie ,,starosty starostwa powiatowego” (vide: art. 33 i nast. ustawy
z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie powiatowym, Dz. U. z 2017 roku, poz. 1868, ze zm.).

Zarzuty kwestionujace stan rzeczy ustalony przez sad pierwszej instancji nie przekonuja. Uwaga ta dotyczy w
pierwszym rzedzie przebiegu spotkania, ktore miato miejsce 9 maja 2011 roku. W aktach sprawy nie ma dowodu na
to, by pomiedzy stronami tego spotkania doszlo do uzgodnien w przedmiocie wynagrodzenia za korzystanie z gruntu
nalezacego do powodki. Dowodem takim nie jest ,,Notatka ze spotkania” datowana na 9 maja 2011 roku, bo z pisma
tego nie wynika, by ostatecznie uzgodniono warunki porozumienia. Przedstawiono jedynie propozycje, ktore mialy
by¢ skonkretyzowane w projekcie porozumienia, ktére D. O. obiecala przesta¢ w czasie najblizszych dwoch tygodni
(vide: k. 1277). Brak dowodu na to, by takie porozumienie zostalo wypracowane.

Nade wszystko jednak zgodzi¢ sie tez trzeba z sadem okregowym, ze nie ma podstaw do przyjecia, ze D. O. byla
umocowana do dzialania w imieniu powddki. Z calym naciskiem podkredli¢ trzeba, Zze dowdd na te okoliczno$c —
zgodnie z art. 6 k.c. — obcigza strone pozwang, bo to ona powoluje sie na fakt zawarcia umowy z A. K. za poérednictwem
pelnomocnika. Fakt ten zostal wyraznie zakwestionowany przez powddke i — wobec tego — wymagat dowodu. Dowodu
takiego nie zaoferowano. W szczegoblnoSci, niczego podobnego nie da sie wyprowadzié z zeznan $§wiadkow. Uwaga ta
dotyczy zeznan przestuchanej omytkowo w charakterze §wiadka J. P. — czlonka zarzadu pozwanego stowarzyszenia,
ktbéra uczestniczyla w tym spotkaniu. Z jej stow wynika jasno, ze ,starsza pani O.”, ktéra miala reprezentowaé
wlascicieli, nie wylegitymowala sie pelnomocnictwem. Nawet z zeznan D. O. wynika, Ze nie miala umocowania. Jej
syn posiadal pelnomocnictwo procesowe do dzialania przed organami administracji i przed sagdami, a ja umocowal —
jako substytuta — do dzialania przed organami administracji. Nie miala wiec pelnomocnictwa materialnoprawnego.
Zreszta, jej syn musialby mie¢ zgode na takie substytuowanie. Z art. 106 k.c. wynika, ze pelnomocnik moze ustanowic
dla mocodawcy innych pelnomocnikow tylko wtedy, gdy umocowanie takie wynika z treéci pelnomocnictwa, z
ustawy lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa. Nawet jesli B. O. mial pelnomocnictwo
materialnoprawne, to nalezaloby wykaza¢, ze mogl przenie$¢ swoje kompetencje na inna osobe.

To, by B. O. dysponowal pelnomocnictwem materialnym, a tym bardziej, by dysponowal nim jego matka, nie wynika
takze z przedwstepnej umowy sprzedazy z 15 czerwca 2005 roku, ktora znajduje sie w aktach sprawy (k. 237).
Z umowy tej wynika tyle, ze A. K. zobowiazala sie do udzielenia B. O. pelnomocnictwa do wszelkich czynnoéci
zwiazanych ze zwrotem nieruchomosci. Nie wiadomo, czy zobowigzanie zostalo wykonane, a jesli tak — jaka byta tresc¢
pelnomocnictwa. Mozna bylo domagac¢ sie od powodki przedstawienia dokumentu pelnomocnictwa, ze skutkami z
art. 233 § 2 k.p.c., ale pozwany nie zglosil takiego zadania.

Pozostale zarzuty apelacji pozwanego ilustrowane treécig art. 233 § 1 k.p.c. (w apelacji omylkowo mowa jest o ust.
1 tego artykulu), wytykajace sadowi brak wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego zebranego w sprawie
i — bedace tego efektem — wadliwe ustalenia faktyczne, nie dotycza w istocie ani ustalen faktycznych, ani oceny
dowodow. W szczegdlnosci, przyjecie, ze do przejsScia nieruchomosci na powodke doszlo w takiej a nie innej dacie,
pozostaje kwestia oceny prawnej a nie oceny materialu dowodowego. To samo odnie$é trzeba do kwestii wstrzymania
wykonalnoéci decyzji administracyjnej wojewody oraz istnienia po stronie powodki legitymacji procesowej. Warto
dodaé, ze o tym, kiedy powodka ostatecznie odzyskala wlasno$é, nie rozstrzyga wpis w ksiedze wieczystej, skoro nie
ma on charakteru konstytutywnego. Deklaratywny wpis osoby wlasciciela jest jedynie dowodem na to, ze w chwili
zgloszenia wniosku osobie tej stuzylo prawo wlasnoS$ci nieruchomosci. Nie przesadza natomiast w zaden sposob daty
nabycia prawa.

Oceniajac te kwestie uznaé trzeba, ze powodka stala sie wlacicielka nieruchomosci posiadanej przez pozwanego
z momentem wydania decyzji Wojewody (...), a zatem 25 lipca 2008 roku. Decyzja ta — posiadajac przymiot
ostateczno$ci — doprowadzila do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na A. K. (zob. uzasadnienie postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2013 roku, IT CSK 298/12). To, ze — wobec zaskarzenia do sadu administracyjnego



— nie uprawomocnila sie ona, nie niweczy tego skutku. Nie oznacza to jednak, ze juz w tej dacie pow6dka moglaby
dochodzi¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Powodka dochodzi roszczen uzupelniajacych. Roszczenia te koresponduja $ciéle z roszczeniami windykacyjnymi,
stanowigc — w pewnym sensie — ich dopelienie. I cho¢ — jak przyjmuje sie aktualnie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego — roszczenia uzupehiajace moga by¢ dochodzone niezaleznie od roszczenn wydobywcezych, istnienie
po stronie wlaSciciela mozliwoéci windykacji rzeczy stanowi warunek istnienia roszczen uzupelniajacych (zob.
uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2004 roku, II CK 102/03, z dnia 15 kwietnia 2004 roku,
IV C 273/03 i z dnia 9 marca 2007 roku, II CSK 457/06 oraz uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17
czerwca 2005 roku, III CZP 29/05). Tymczasem, po wniesieniu skargi do wojewddzkiego sadu administracyjnego,
decyzja wojewody zostala wstrzymana. Nastapilo to wprawdzie ze znacznym opdZnieniem, lecz ostatecznie — w dacie
postanowienia Naczelnego Sadu Administracyjnego wstrzymujgcego wykonanie decyzji administracyjnej — powodka
utracila na jaki$ czas mozliwo$¢ wykonywania uprawnien wilascicielskich. W tym bowiem wyraza sie sens wstrzymania
wykonania decyzji (por. M. Wolanin, w: Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, red. J. Jaworski,
Komentarz do art. 9 ustawy). W judykaturze przyjmuje sie nie bez racji, ze jezeli decyzja o zwrocie nieruchomosci
nie podlega wykonaniu przez czas okre$lony w art. 9 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to oznacza, ze w
tym czasie pozbawiona jest skutecznoSci prawne;j. Ta szczegdlna regulacja ma shuzy¢ ochronie wlasnos$ci i umozliwiaé
dokonanie przez sad administracyjny oceny legalno$ci decyzji administracyjnych, zanim uksztaltuja one na trwale
stan prawny nieruchomo$ci lub stang sie Zrodlem $§wiadczen finansowych. Artykut 9 u.g.n. stanowi zatem gwarancje
nienaruszalno$ci prawa wilasnoSci do czasu dokonania przez sad oceny legalno$ci decyzji (tak Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu postanowienia z dnia 7 marca 2013 roku, IT CSK 298/12).

Sytuacja wlasno$ciowa powodki zostala ostatecznie uksztaltowana wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z
17 lutego 2011 roku i dopiero po tej dacie A. K. mogla efektywnie realizowaé swoje uprawnienia wlascicielskie, w
tym domaga¢ sie wydania nieruchomos$ci od posiadacza. Jedli tak, to nie miala wcze$niej podstaw do dochodzenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci (por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 28 listopada 2014 roku, I ACa 783/14). Dlatego wynagrodzenia tego moze dochodzié dopiero od 18 lutego
2011 roku — dnia nastepnego po dacie wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego az do ostatniego dnia stycznia
2012 roku. Istotnie bowiem pozwany gotow byl do zwrotu nieruchomoéci 31 stycznia 2012 roku a z winy powodki
doszlo do jej wydania dopiero 27 lutego 2012 roku. Kwestia ta zostala prawidlowo oceniona przez sad okregowy.

Niewadliwie sad pierwszej instancji zalozyl, ze pozwane stowarzyszenie posiadalo nieruchomos$é¢ powodki w zlej
wierze. Juz w 2008 roku pozwany wiedzial o ostatecznej decyzji administracyjnej przywracajacej wlasnosé A. K., skoro
zlozyl skarge na to orzeczenie do wojewodzkiego sadu administracyjnego (vide: uzasadnienie wyroku z 22 grudnia
2009 roku, (...) — k. 25). Dowod ten przelamuje domniemanie z art. 7 k.c., otwierajac mozliwo$¢é dochodzenia roszczen
z art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Prawidlowa jest takze ocena sadu okregowego w kwestii mozliwoéci wykorzystania gruntu nalezacego do powddki.
Zarzuty apelacji A. K., nakierowane na zakwestionowanie tej oceny, nie przekonuja. Nie powtarzajac w tym miejscu
argumentéw podniesionych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podkresli¢ nalezy, ze brak jest jakichkolwiek
danych pozwalajacych zalozy¢, ze powddka nosila sie z zamiarem zmiany przeznaczenia terenu. Mimo, ze przed
wydaniem zaskarzonego wyroku jakis$ czas dysponowala nieruchomo$cia, zmian takich nie poczynita. Taki kierunek
jej dzialan jest zreszta malo prawdopodobny, bo — jak slusznie przyjal sad okregowy — musialoby sie to wiazac¢ z
koniecznoS$cig poniesienia znacznych nakladéw, co — z uwagi na istniejacy spor z B. O. — bylyby dosy¢ ryzykowne. Co
wiecej, umowa zawarta z A. C. jest dowodem na teze przeciwng, skoro od samego poczatku powodka podjela decyzje
o wynajeciu gruntu na cele rekreacyjne, nie podejmujac wysitku w celu ,,przekwalifikowania” gruntu. Skoro tak, to
zaklada¢ trzeba, ze nie miala zamiaru przeznaczac go na inne cele. Nalezy zatem przyjaé, ze teren ten bylby i weze$niej
wykorzystywany zgodnie z jego dotychczasowym przeznaczeniem, gdyby pozwany go nie posiadat.

Zgodzic sie wreszcie trzeba z pozwanym, ze mozliwo$¢ wykorzystania terenu na cele parkingu jest niepewna, wziawszy
pod uwage fakt, ze wymagaloby to uzyskania pozwolenia na budowe (vide: art. 29 ust. 1 pkt 10 ustawy — prawo



budowlane, a contrario). Z niezakwestionowanych twierdzen pozwanego wynika, Ze jest to teren przeznaczony pod
dzialalnos$¢ rekreacyjno-sportowa, co determinuje mozliwosci wykorzystania nieruchomosci. Fakt ten uwierzytelnia
dokument zlozony przez pozwanego, a dotyczacy sagsiedniej dzialki Nr (...), gdzie jako ,przeznaczenie i spos6b
zagospodarowania” wskazuje sie ,dzialalno$é sportowo-rekreacyjna” i ,teren zieleni” (k. 294). Nie ma przy tym racji
powddka, ze jako wlaSciciel nie jest ograniczona w korzystaniu z rzeczy. Takze wlascicieli, zwlaszcza nieruchomodci,
dotycza r6znego rodzaju ograniczenia. Prawo wlasno$ci — jak wynika z art. 140 k.c. — tezZ ma swoje granice. W tym
przypadku ograniczenia w dysponowaniu nieruchomoécia majg zaréwno charakter faktyczny, jak i prawny.

Nieprawidlowa jest natomiast dokonana przez sad okregowy ocena materialu dowodowego w postaci opinii bieglego,
na ktorej sad oparl swoje ustalenia w kwestii wysokos$ci mozliwej do uzyskania stawki czynszu. Opinia ta nie jest
miarodajna, jesli zwazy sie na to, ze biegly nie dysponowal odpowiednim materialem dokumentacyjnym. Z wyjasnien
bieglego wynika, ze udalo mu sie odnaleZ¢ jedna jedyna umowe dzierzawy terenu przeznaczonego pod rekreacje w
spornym okresie. Juz to wystarcza by uzna¢, ze wynik jego badan moze by¢ przypadkowy. Nie wiadomo tez, jaka jest
réznica pomiedzy tego rodzaju przeznaczeniem gruntu a przeznaczeniem ,,pod zielen”. R6znica ta nie uzasadnia sie
sama, a stawki uchwycone przez bieglego sa bardzo zréznicowane: przy przeznaczeniu gruntu pod rekreacje ma to by¢
0,48 z} za m®, a przy przeznaczeniu pod zielen az 0,95 zl za m”. Biegly nie byl w stanie tej réznicy wyjasnié. Co wiecej,
z wypowiedzi bieglego wynika, ze siegnal on po stawki stosowane przez gmine, gdzie wysoko$¢ czynszu narzucona jest
z gbry przez organ administracji.

W tych okolicznosciach bardziej miarodajnym dowodem na wysoko$¢ mozliwego do uzyskania czynszu jest umowa
zawarta przez A. K. z A. C.. Powddce, zaraz po odzyskaniu nieruchomosci, udato sie ja wynajgé. Najem nie trwal
dlugo, a najemca narzekal na wysoko$¢ czynszu, nie zmienia to jednak faktu, ze to wlasnie umowa zawarta z najemca
pokazuje najlepiej, jaka cene mozna bylo uzyska¢ za wynajecie spornego gruntu. Strona pozwana nie kwestionowala
wiarygodno$ci tej umowy, ani nie podnosila, by byla zawarta w innych celach, niz korzystanie z gruntu zgodnie z
tres$cia umowy. W tych okolicznoéciach cena uzgodniona przez strony mogla i powinna by¢ punktem odniesienia przy
obliczeniu wysokosSci wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Byla to cena rynkowa, a umowe zawarto w zblizonym
czasie, co okres, za ktory powodka dochodzi wynagrodzenia.

W umowie z A. C. powddka uméwila sie na czynsz miesieczny w kwocie 4.000 zt. Uzgodniono przy tym (§ 5 umowy),
ze oplaty i podatki zwigzane z wlasnoécia terenu obciazaja wydzierzawiajacego. Skoro tak, to od podanej kwoty
odjac nalezy 18%, zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2012 roku,
poz. 361, ze zm.), co daje 2.877,50 zl. Powbdce nalezy sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie w tej wlasnie
kwocie, przemnozonej przez liczbe miesiecy, poczawszy od 18 lutego 2011 roku do 31 stycznia 2012 roku, czyli pelnych
jedenastu miesiecy (marzec 2011 — styczen 2012) oraz 11 dni lutego 2011 roku, co daje w sumie 32.783 zl, wedlug
nastepujacego wyliczenia:

11 x 2.877,50 zt + 11/28 x 2.877,50 zl = 31.652,50 zl + 1.130,50 zl = 32.783 zl

Tymczasem, sad okregowy zasadzil w zaskarzonym wyroku 32.365,46 zl. Ro6znica, w kwocie 417,54 zl, mieSci sie w
ramach bledu i musi by¢ uznana za nieistotna.

Sad apelacyjny nie podziela zarzutu naruszenia art. 98 i 100 k.p.c. Podstawa normatywna orzeczenia sadu pierwszej
instancji w przedmiocie kosztéw procesu byt drugi z wymienionych przepis6w. Pierwszy z nich nie ma tu racji bytu,
bo powddztwo zostalo w pewnej czeéci uwzglednione. Stwierdzi¢ przy tym trzeba, ze sad okregowy mial podstawy
do wzajemnego zniesienia kosztow, bo w istocie powddka poniosta duzo wyzsze koszty, w tym oplate od pozwu w
kwocie 19.200 zl, koszty wynagrodzenia bieglego w lacznej sumie 2.123,66, koszty zastepstwa prawnego w kwocie
7.200 zl oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zL. Tymczasem, koszty strony biernej ograniczyly sie do
wynagrodzenia pelnomocnika i oplaty skarbowej w lacznej kwocie 7.217 zl. Powodka wygrala proces w ok. 8,5%, wobec
czego pozwany winien jej zwrocic¢ 2.426 zl. Powddka powinna zwréci¢ pozwanemu — w proporcji do przegranej —
6.676 zt. Porownanie tych liczb, przy uwzglednieniu specyfiki roszczenia dochodzonego pozwem — roszczenia, ktérego
wyliczenie uzaleznione bylo od wielu czynnikéw, pozwala na wzajemne zniesienie kosztéw procesu.



Z tych wszystkich powodow uznac nalezato, ze wyrok sadu pierwszej instancji odpowiada prawu i z tego powodu obie
apelacje oddalono, kierujac sie w tej mierze trescig art. 385 k.p.c. O kosztach instancji odwolawczej orzeczono na
podstawie art. 100 k.p.c.



