Sygn. akt XXIV C 889/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Dorota Stokowska-Komorowska
Protokolant: sekretarz sadowy Aleksandra Bielinska

po rozpoznaniu w dniu 5 czerwca 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) W. - Dzielnicy M.

przeciwko (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.

o zaplate

1. Oddala pow6dztwo;

2. Strony pozostawia przy poniesionych kosztach postepowania.

Sygn. akt XXIV C 889/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 czerwca 2017 r. (...) W. wnioslo o zasgdzenie od (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg
w W. kwoty 82.282,50 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke

ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o pow. 1.725 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) za okres od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. oraz o zasadzenie
kosztow procesu.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze jest wlaécicielem nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke

ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o pow. 1.725 m? | dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W.
prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Na nieruchomo$ci znajduje sie posadowiony przez pozwana budynek mieszkalny.
Pozwana Spoétdzielnia od lat wlada przedmiotowa nieruchomoscia bez tytulu prawnego. Aby uregulowa¢ stan prawny
wladania pozwana wielokrotnie wystepowala o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zarzad
Dzielnicy M. Gminy (...) w dniu 10 czerwca 1998 r. podjal uchwale w sprawie oddania w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat, nieruchomosci przy ul. (...), w trybie art. 207 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (tj. z pierwsza oplatg), wraz ze sprzedaza znajdujacego sie na niej budynku. Do podpisania umowy
jednak nie doszlo, gdyz pozwana zakwestionowala podstawe prawna regulacji i wniosta o oddanie nieruchomoéci w
uzytkowanie wieczyste w trybie art. 208 ust.2 powolanej wyzej ustawy tj. bez pierwszej oplaty. Pow6d odméwil jednak
uwzglednienia wniosku pozwanej, gdyz pozwana nie przedstawila w tym czasie zezwolenia wla$ciwego organu nadzoru
budowlanego na wybudowanie budynku posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci, co wykluczalo mozliwoéc



oddania jej w tym trybie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Pozwana podjela nastepnie bezskuteczna probe
uzyskania orzeczenia stwierdzajacego zasiedzenie nieruchomosci. Po podjeciu wiadomosci o wyniku prowadzonych
przez pozwang postepowan o zasiedzenie powdd zaproponowal jej zawarcie umowy dzierzawy na okres 3 lat i wezwal
do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul. (...), w kwocie 82.282,50 z} za okres
od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. Pow6d poinformowat pozwang, ze podstawa wyliczenia w/w
kwoty jest stawka czynszu dzierzawnego w wysoko$ci 1,59 z}/m2/m-c, obliczona wedtug aktualnego wykorzystywania
przedmiotowego terenu w oparciu o stawki zgodne z taryfikatorem bedacym zalacznikiem do Zarzadzenia Prezydenta
(...) W.nr (...) z dnia 29 maja 2013 r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do lat trzech nieruchomoéci (...)
W. i nieruchomoéci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W., z
tym Ze za lata poprzednie liczona do wynagrodzenia stawka zostala pomniejszona o wskaZnik cen towar6éw i uslug
konsumpcyjnych za lata 2013-2015 (pozew — k. 2-5).

Nakazem zaplaty z dnia 28 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie nakazal pozwanej aby zaplacila na rzecz
powoda kwote 82.282,50 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia
zaplaty oraz kwote 4.629 z} tytulem zwrotu kosztow procesu w terminie dwdch tygodni od doreczenia nakazu albo
wniosla w tym terminie sprzeciw do Sadu (nakaz zaplaty — k. 29).

W sprzeciwie (...) Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) zaskarzyla nakaz zaplaty w caloéci, wniosla o oddalenie powbdztwa
oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych z uwzglednieniem nakladu pracy pelnomocnika i charakteru sprawy oraz kwoty 17 zl
tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze nie jest samoistnym posiadaczem, a posiadaczem zaleznym, gdyz zamiarem
stron bylo ustanowienie na rzecz Spoéldzielni uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomo$ci. Zdaniem
pozwanej, byla ona posiadaczem w dobrej wierze, gdyz objela grunt za zgoda i wiedza wlasciciela, co nie bylo przez
50 lat kwestionowane. Podniosla réwniez zarzut naduzycia prawa, wskazujac, ze przystuguje jej wobec powoda
roszczenie o ustanowienie na jej rzecz uzytkowania wieczystego. Pozwana zaprzeczyla, aby do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego nie doszlo z jej winy wobec zakwestionowania przez nia zastosowana przez organ podstawe
prawna ustanowienia prawa (art. 207 zamiast art. 208 ugn). Wyjasnila, ze blednie wskazana przez organ podstawa
prawna ustanowienia prawa skutkowalaby dla Spoéldzielni bardzo powaznymi reperkusjami finansowymi (art. 208
ust. 3 ugn pozwala zwolni¢ Spoéldzielnie z obowiazku wniesienia pierwszej oplaty; tymczasem organ proponowal
Spéldzielni ustanowienie prawa z obowigzkiem jej wniesienia w trybie art. 207 ugn; aktualnie organ nie kwestionuje,
ze Spoldzielnia spelnia przeslanki zastosowania preferencyjnego trybu uzyskania prawa, a zatem protest Spoldzielni
byl uzasadniony zar6wno prawnie jak i ekonomicznie). Spoéldzielnia wielokrotnie wystepowala o ustawienie prawa
uzytkowania wieczystego oraz pokrywala koszty wielu czynnosci, ktére obciazaly wlasciciela. Wla$ciciel natomiast na
przestrzeni lat wskazywal na rézne przeszkody w ustanowieniu uzytkowania wieczystego. Pozwana zakwestionowala
wreszcie roszczenie powoda co do wysokoSci. Wyjaénila, ze powolywane przez powoda Zarzadzenie Prezydenta
(...) W. nr (..) z dnia 29 maja2013 r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do lat trzech nieruchomosci
(...) W. i nieruchomosci Skarbu Panistwa, dla ktérych organem reprezentujagcym wlasciciela jest Prezydent (...)
W. wprowadza specjalng regulacje, zgodnie z ktéora dla spoéldzielni mieszkaniowych dla ktérych z przyczyn nie
lezacych po stronie spoéldzielni postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakonczone oplata zwigzana z
dzierzawg terenu ustalana jest w wysoko$ci polowy 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za 1
m2 gruntu. Kategoria ta znajduje zastosowanie przede wszystkim do terenéw, w stosunku do ktorych tocza sie
postepowania dekretowe uniemozliwiajace ustanowienie praw do gruntu na rzecz m. in. sp6ldzielni mieszkaniowych
(j. realizacje roszczen o ustanowienie uzytkowania wieczystego wynikajacych z art. 207 i nast. ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami). Skoro postepowanie zmierzajace do uregulowania stanu prawnego przedmiotowego terenu nie
moze by¢ sfinalizowane z przyczyn od Spéldzielni niezaleznych to w stosunku do Spétdzielni zastosowanie znalez¢
winna opisana wyzej preferencyjna stawka oplat za grunt. Pozwana wskazala wreszcie, ze dochodzone pozwem
wynagrodzenie za korzystanie z gruntu winno by¢ odnoszone jedynie do terenu zajetego pod budynek, a nie calej
dzialki ewidencyjnej. Teren wokdl budynku stanowi ogélnodostepny teren zielony, a zatem nie powinien on by¢



uwzgledniany dla potrzeb ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Obowiazek utrzymania tego terenu
winien obcigza¢ wlasciciela i nie moze by¢ przerzucany na Spoéldzielnie (sprzeciw — k. 44-54).

W odpowiedzi na sprzeciw powdd wskazal, ze pozwana jest posiadaczem samoistnym bowiem nie zaoferowala
dowodu, ktory swiadcezylby ze ma jakikolwiek tytul prawny do nieruchomosci. Podniosl, ze wydanie przez wladciwy
organ decyzji o pozwoleniu na budowe i uzyskanie przez Spéldzielnie zezwolenia na uzytkowanie budynkéw nie moze
by¢ poczytane za dowod tytulu prawnego do gruntu. Takze zgoda 6wczesnego wlasciciela terenu, ktorym byt Skarb
Panstwa, na inwestycje budownictwa mieszkaniowego nie jest dowodem na okoliczno$¢, iz pozwana ma jakikolwiek
tytul prawny do gruntu. Zauwazyl przy tym, ze ponoszenie wszelkich ciezaréw utrzymania nieruchomosci przez
pozwang wskazuje jednoznacznie na dzialanie we wlasnym imieniu i na wlasna rzecz, a wiec na posiadanie samoistne
nieruchomosci. Pow6d podnidsl, Zze honorowanie istniejacego stanu rzeczy przez poprzednika prawnego powoda,
jak i od 1990 r. przez samo Miasto, bylo tolerowaniem bezumownego korzystania z gruntu a nie wyrazaniem przez
powoda zgody na bezplatne jego uzywanie. W zakresie zarzutu naduzycia prawa powod zauwazyl, ze do ustanowienia
uzytkowania wieczystego nie doszlo z winy pozwanej, gdyz nie zgodzila sie ona na ustanowienie tego prawa na jedynej
mozliwej podstawie prawnej. W przypadku bowiem przedmiotowej nieruchomo$ci, z uwagi na roszczenia dekretowe
bylych wlascicieli nie byto mozliwe zastosowanie art. 208 ugn tj. ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
bez ponoszenia pierwszej optaty. Powod wskazat dalej, ze dochodzona przez niego kwota jest wyliczona zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa miejscowego tj. Zarzadzeniem Prezydenta (...) W. nr (...) z dnia 29 maja 2013
r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres od lat trzech nieruchomo&ci (...) W. i nieruchomosci Skarbu Panstwa,
dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W.. Na podstawie tego zarzadzenia zastosowana
zostala preferencyjna stawka oplaty za grunt tj. potowa 1/12 rocznej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego za

1m” gruntu, wlaéciwa dla spéldzielni mieszkaniowych, dla ktérych z przyczyn nie lezacych po stronie spéldzielni
postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakonczone. Powod wreszcie wyjaénil, ze domaga sie zaplaty za
powierzchnie calej dzialki, a nie tylko za teren zajety pod budynek, gdyz pozwana faktycznie uzytkuje cala powierzchnie
nieruchomogci, a nie wylacznie teren pod budynkiem (odpowiedz na sprzeciw — k. 211-215).

W replice na odpowiedz na sprzeciw pozwana podniosla, ze w sprawie niniejszej doszlo do konkludentnego zawarcia
nienazwanej umowy, ktérej trescia bylo oddanie gruntu do korzystania w zamian za jego utrzymanie do czasu
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, a przynajmniej pozwana miala podstawy, aby mie¢ przekonanie o
istnieniu takiego uzgodnienia. Pozwana zgodzila sie, ze wystapienie z powddztwem mozna traktowa¢é jako wyraz innej
niz dotychczas postawy wlasciciela, jednakze wlaéciciel nigdy nie wystapil do Spétdzielni z wezwaniem do wydania
oddanego jej do korzystania gruntu. W Swietle tego, zdaniem pozwanej, pow6d moze dochodzi¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie dopiero od daty wystapienia z powodztwem tj. od daty zamanifestowania woli zwrotu
nieruchomoéci. W ocenie pozwanej roszczenia dekretowe nie stanowia przeszkody dla zastosowania art. 208 ugn
(replika na odpowiedz na sprzeciw — k. 218-221).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) W. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr (...) z obrebu (...) o pow. 1.725 m{ 2),
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Na nieruchomosci
posadowiony jest pieciokondygnacyjny budynek mieszkalny (odpis zwykly ksiegi wieczystej — k. 8-8v, wypis z rejestru
gruntow — k. 9, wyrys z mapy ewidencyjnej — k. 10-12).

Decyzja z dnia 19 sierpnia 1960 r. Prezydium Rady Narodowej w (...) W. zatwierdzilo lokalizacje szczegolowa
budownictwa mieszkaniowego dla realizacji przez (...) Osiedli (...) na terenie potozonym w Dzielnicy Warszawa - M.,
objetym ulicami: S., (...), N., (...)i(...). Decyzja z dnia 28 lipca 1961 r. powyzszy teren zostal nieodplatnie przekazany
(...) Osiedli (...) — P.. (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. w latach 1964-1967 ze $§rodkéw pochodzacych
z kredytu bankowego wybudowala na ww. obszarze w granicach obecnej dzialki nr (...), pieciokondygnacyjny
budynek mieszkalny, ktoéry nastepnie zostal zasiedlony. Od czasu wybudowania ww. budynku (...) zarzadzala i
administrowala nim oraz otaczajacym go gruntem - najpdzniej od grudnia 1987 r. - w granicach obecnej dziatki
nr (...). Spéldzielnia zlecala m.in. wywdz nieczystoSci z tej nieruchomodci, zapewniala dostawe energii cieplnej do



budynku, zlecala przeprowadzanie przegladow technicznych budynku oraz jego niezbednych remont6éw, pobierata od
mieszkancow budynku oplaty eksploatacyjne. Od 1998 r. spéldzielnia oplacala podatek od powyzszej nieruchomosci
(decyzja o pozwoleniu na budowe — k. 67-68, odpis protokotu odbioru koncowego i przekazania do uzytku budynku
mieszkalnego (...) przy ul. (...) z dnia 29.03.1966 r. — k. 69-75, odpis protokolu odbioru konicowego i przekazania do
uzytku elewacji budynku (...) przy ul. (...) z dnia 29.09.1967 r. — k. 76-77, przestuchanie P. K. — k. 254-254v).

Spoldzielnia dazyla do ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci przy ul. (...).
W tym celu w dniu 10 maja 1993 r. Spétdzielnia zlozyta do Urzedu Dzielnicy Gminy M. wniosek o przekazanie
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. na rzecz Spo6ldzielni w wieczyste uzytkowanie. Spbldzielnia wskazala we wniosku, ze
wnosi oplaty za uzytkowanie powyzszego terenu. W odpowiedzi na powyzsze pismo Urzad Dzielnicy Gminy W. - M.
zobowigzal sp6ldzielnie do przedlozenia dokumentéw wskazujacych, na jakiej podstawie prawnej jest uzytkownikiem
przedmiotowego terenu (wniosek z dnia 6 maja 1993 r. — k. 13, wniosek z dnia 24 kwietnia 1996 r. — k. 14).

W dniu 24 kwietnia 1996 r. spéldzielnia zlozyla kolejny wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w
ktérym oswiadcezyla, ze nie dysponuje dokumentami stwierdzajacymi jej prawo do przedmiotowego terenu.

Uchwala z dnia 10 czerwca 1988 r. Zarzad Dzielnicy M. Gminy W. - Centrum postanowil odda¢ w uzytkowanie
wieczyste na 99 lat w trybie art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami na rzecz (...) ww. nieruchomos§é
oraz sprzeda¢ wlasno$¢ znajdujacego sie na niej budynku. Pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego zostata
ustalona w wysokos$ci 15% warto$ci nieruchomogci. Informacja o przeznaczeniu powyzszej dziatki do oddania w
uzytkowanie wieczyste zostala wywieszona w budynku Urzedu oraz zamieszczona w prasie o zasiegu krajowym
(uchwala Nr (...) Zarzadu Dzielnicy M. z dnia 10 czerwca 1998 r. — k. 15).

W pi$mie z dnia 14 sierpnia 1998 r. sp6ldzielnia zglosila zastrzezenia dotyczace zasad przekazania jej ww. dzialki w
uzytkowanie wieczyste podnoszac, iz przekazanie to powinno nastapi¢ w oparciu o art. 208 § 21 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami bez konieczno$ci uiszczania pierwszej oplaty. Spoéldzielnia podtrzymala wniosek o ustanowienie
na jej rzecz uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci réwniez w kolejnych pismach: z dnia 20 kwietnia
1999 r. iz dnia 6 maja 1999 r., skierowanych do Zarzadu Dzielnicy M. Gminy (...). W pi$mie z dnia 2 czerwca 1999 r.
Urzad Gminy (...) poinformowal spdldzielnie, ze Zarzad Dzielnicy M. nie wyrazit zgody na odstgpienie od pobrania
pierwszej oplaty z tytulu przekazania ww. nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste. Spéotdzielnia nie cofnela swojego
wniosku o ustanowienie na jej rzecz uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci (pismo z dnia 12 sierpnia
1998 r. — k. 77-78).

Pismem z dnia 6 maja 1999 r. pozwana zakwestionowala ponownie podstawe prawng regulacji i wniosla o oddanie
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste w trybie art. 208 ust.2 powolanej wyzej ustawy, tj. bez pierwszej oplaty
(wniosek pozwanej z dnia 6 maja 1999 r. — k. 16).

W kolejnych latach pozwana domagala sie uregulowania stanu prawnego wiladania wielokrotnie wystepujac o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) (pismo Urzedu z dnia 9 pazdziernika 1996
r.- k. 80-83, pismo Urzedu z dnia 28 stycznia 2000 r. — k. 84-86, pismo Spoéldzielni z dnia 4 listopada 2002 r. — k.
87-88, pismo Urzedu z dnia 17 grudnia 2002 r. — k. 89-91, pismo Spéldzielni z dnia 26 lutego 2004 r. — k. 92-93,
pismo Spoéldzielni z dnia 26 stycznia 2005 r. — k. 94-95, pismo Urzedu z dnia 8 sierpnia 2005 r. do Wydzialu Spraw
Dekretowych, w ktérym organ przywoluje wielokrotne monity Spoéldzielni dot. regulacji spraw terenowych — k. 96,
pismo Spéldzielni z dnia 29 listopada 2006 r. — k. 97-98, pismo Spoldzielni z dnia 1 sierpnia 2007 r. — k. 99-100,
pismo Urzedu z dnia 20 sierpnia 2008 r. — k. 101-102, pismo Spéldzielni z dnia 22 lutego 2011 r. — k. 103-104, pismo
Spoldzielni z dnia 27 grudnia 2012 r. — k. 105-106, pismo Spoéldzielni z dnia 17 lipca 2014 r. — k. 107, pismo Spéldzielni
z dnia 11 wrzeénia 2014 r. — k. 108, pismo Urzedu z dnia 22 wrzeénia 2014 r. — k. 109-110, pismo Spoéldzielni z dnia
30 grudnia 2014 r. — k. 111, pismo Urzedu z dnia 6 lutego 2015 r. — k. 112-114, pismo Spdldzielni z dnia 23 lutego
2015 r. — k. 115, pismo Urzedu z dnia 11 marca 2015 r. — k. 116, pismo Spoéldzielni z dnia 16 listopada 2015 r. — k.
117, pismo Urzedu z dnia 27 listopada 2015 r. — k. 118, pismo Spoldzielni z dnia 10 sierpnia 2016 r. — k. 119, pismo



Urzedu z dnia 8 grudnia 2016 r. — k. 120-121, pismo Spoéldzielni z dnia 2 wrzeénia 2011 r. — k. 122, porozumienie z
dnia 26 czerwca 2013 r. — k. 123-125).

Oprocz prowadzonej od kilkudziesieciu juz lat korespondencji, Sp6ldzielnia organizowala réwniez liczne spotkania
z przedstawicielami powoda, w ramach ktorych wyjaéniane byly przyczyny tak wielkiej zwloki w regulacji
przedmiotowej sprawy (notatka stuzbowa z dnia 11 lipca 1996 r. — k. 126-127,notatka stuzbowa z dnia 24 marca 1999 .
— k. 128-133, notatka stuzbowa z dnia 09.09.2003 r. — k. 134-135, notatka stluzbowa z dnia 16. 9.2005 r. — k. 136-138).

(...) W. uznaje uprawnienia Spoldzielni, ale do dnia dzisiejszego nie zostaly one zrealizowane (uzytkowanie wieczyste
nie zostalo ustanowione) z uwagi na rézne wskazywane na przestrzeni lat okoliczno$ci, w tym ostatnio - z uwagi
trwajace procedury rozpatrywania tzw. wnioskow dekretowych (pismo Zastepcy Burmistrza Dzielnicy M. z dnia 19
stycznia 2017 1. — k. 139).

W 2010 r. pozwana zlozyla do Sadu wniosek o nabycie wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...), przez zasiedzenie. Sad
Rejonowy dla Warszawy M. postanowieniem z dnia 24 sierpnia 2012 r. oddalil wniosek Spo6ldzielni. Pozwana zlozyta
apelacje od tego postanowienia, jednakze zostala ona postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 4 marca
2013 r. oddalona (pismo przewodnie zastepcy Dyrektora Biura (...) W. zdnia 17 wrze$nia 2013 r. — k. 17, postanowienie
Sadu Rejonowego z dnia 24 sierpnia 2012 r. — k. 18, postanowienie Sagdu Okregowego z dnia 4 marca 2013 r. — k. 19,
notatka stuzbowa z dnia 10 lipca 2014 r. — k. 20).

Po powzieciu wiadomoséci o wyniku prowadzonych przez pozwana postepowan o zasiedzenie powdd zaproponowat
Spéldzielni zawarcie umowy dzierzawy na okres 3 lat i wezwal do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci przy ul. (...), w kwocie 82.282,50 zt za okres od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2016 r.
Powod poinformowal pozwana, ze podstawa wyliczenia w/w kwoty jest preferencyjna stawka czynszu dzierzawnego,

stanowigca polowe 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za 1m”® gruntu tj. w wysokoéci 1,59

zZ}/m®/m-c, obliczona wedlug aktualnego wykorzystywania przedmiotowego terenu w oparciu o stawki zgodne z
taryfikatorem bedacym zalgcznikiem do Zarzadzenia Prezydenta (...) W. nr (...) z dnia 29 maja 2013 r. w sprawie
zasad wydzierzawiania na okres do lat trzech nieruchomosci (...) W. i nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, dla ktoérych
organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W. z tym ze za lata poprzednie liczona do wynagrodzenia
stawka zostala pomniejszona o wskaznik cen towarow i ustug konsumpceyjnych za lata 2013-2015 (wezwanie do zaplaty
z dnia 8 grudnia 2016 r. — k. 21, ZPO - k. 22-23).

Spoéldzielnia wykonuje ustalone z wlascicielem i wynikajace z wydanych decyzji obowiazki finansowe zwigzane
gruntem, w szczeg6lno$ci wykonuje wszystkie obowiazki wlascicielskie (sprzatanie, od$niezanie i in. zwiazane
z utrzymaniem terenu), jak rowniez ponosi obowigzki podatkowe ustalane przez wlaSciciela (dokumenty
potwierdzajgce odprowadzania podatku od nieruchomosci — k. 163-205, przeshuchanie P. K. — k. 254-254v).

Powyzszy stan faktyczny, ktéry byt pomiedzy stronami bezsporny, Sad ustalil w oparciu o odpisy ksiag wieczystych,
decyzje administracyjne, porozumienia, umowy oraz korespondencje stron i notatki stuzbowe. Wiarygodnos$é tych
dokumentow nie byla kwestionowana przez strony ani nie budzila watpliwosci Sadu. Sad uznal réwniez za wiarygodne
zeznania P. K. — prezesa pozwanej Spo6ldzielni, gdyz brak bylo podstaw aby je kwestionowac.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W sprawie niniejszej powdd dochodzit od pozwanej wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie przez nig z jego
nieruchomoéci w okresie od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2016 .

Pozwana nie kwestionowala okolicznosci, ze powodowi przystuguje prawo wlasnosci rzeczonej nieruchomosci przy
ul. (...), jak rowniez faktu, iz nieruchomo$¢ ta jest przez nia zajmowana od przeszlo 50 lat. Niesporna byla réwniez
okoliczno$é, ze strony nie zawarly umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej Spoldzielni.



Spornym pozostawaly natomiast kwestie zwigzane z charakterem posiadania pozwanej — pozwana podnosila w
toku procesu, ze na skutek utrwalonego zachowania stron doszlo do dorozumianego zawarcia przez strony umowy
nienazwanej, ktorej treScig bylo oddanie gruntu do korzystania w zamian za jego utrzymywanie do czasu ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego, wobec czego

Podnosila rowniez, ze

Podstawa prawna zadania powoda stanowia przepisy art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
regulujace wzajemne rozliczenia miedzy wlascicielem a posiadaczem z tytulu korzystania z rzeczy w sytuacji, gdy nie
zostala miedzy nimi zawarta umowa regulujaca ich stosunki prawne. Przepisy te stanowig, ze samoistny posiadacz
w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej
zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢é pozytkéw naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone
w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne (art. 224 § 1
k.c.). Jednakze od chwili, w ktdrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za
jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. Obowigzany jest zwrocié¢
pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez uiSci¢ wartosé tych, ktore zuzyl (art. 224 § 2 k.c.).
W dalszej kolejnosci uregulowana zostala odpowiedzialno$é samoistnego posiadacza w zlej wierze (art. 225 k.c.) oraz
odestanie do odpowiedzialno$¢ posiadacza samoistnego w kwestiach dotyczacych posiadacza zaleznego (art. 230 k.c.).
Z tresci przywolanych wyzej przepisoéw juz na pierwszy rzut oka wynika zdecydowanie szersza wobec uprawnionego
odpowiedzialno$é posiadacza w zlej wierze niz posiadacza w dobrej wierze. Ten drugi bowiem zobowigzany jest do
zwrotu pozytkow pobranych dopiero od chwili gdy dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rzeczy.

Z uwagi na przytoczone na wstepie niniejszych rozwazan stanowisko pozwanej kwestia nadrzedna do rozstrzygniecia
sporu objetego przedmiotowym postepowaniem bylo ustalenie czy posiadanie pozwanej bylo posiadaniem
samoistnym, czy tez — jak podnosila — posiadaniem zaleznym, a wreszcie, czy posiadanie to charakteryzowalo sie
istnieniem dobrej czy zlej wiary, a w konsekwencji czy Spoéldzielnia jest obowiazana do uiszczenia na rzecz powoda
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci.

W ocenie Sadu nie sposob jednak przyjaé, ze pozwana Spotdzielnia funkcjonowala w stosunku prawnym laczacym ja z
powodem jako posiadacz - czy to samoistny, czy zalezny - w zlej wierze. Wskazac przede wszystkim nalezy, ze material
dowodowy jednoznacznie $wiadczy o tym, iz teren, w sklad ktérego wchodzi przedmiotowa dzialka zostal oddany
Spéldzielni Mieszkaniowej w celu zbudowania osiedla mieszkaniowego. Nie mozna wiec moéwié¢ w niniejszej sprawie o
samoistno$ci posiadania - Spéldzielnia doskonale zdawala sobie sprawe, a strona powodowa powinna byla réwniez o
tym wiedzieé, Ze teren obejmujacy sporna dzialke, zostal oddany Spoldzielni do czasu zawarcia umowy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego. Z tych samych przyczyn zaleznego posiadania strony pozwanej nie mozna kwalifikowaé jako
posiadania w zlej wierze. Przytoczone okolicznoS$ci nie daja do tego podstaw, skoro strona pozwana objela dziatke
w posiadanie na podstawie decyzji organu administracyjnego, ktéry dzialal w ramach struktury organizacyjnej (...)
W., a wiec strony powodowej. Wskazaé ponadto nalezy, ze przyczyny, dla ktérych do zawarcia umowy nie doszlo, w
rzeczywisto$ci byly poza sporem. Jednak na podstawie materialu dowodowego bezsprzecznie stwierdzi¢ nalezy, ze
przyczyny tego stanu rzeczy nie leza po stronie pozwanej, a wylacznie po stronie powodowe;j.

Sad zwazyl, ze na mocy decyzji Prezydium Spo6ldzielni Mieszkaniowej przystugiwala tzw. ekspektatywa maksymalnie
uksztaltowana. Spoldzielnia mogla sie spodziewac, ze strona powodowa dolozy nalezytej starannosci, aby w pierwszej
fazie uregulowac stan prawny nieruchomosci w ksiegach wieczystych. W drugiej natomiast fazie w miare szybko
i sprawnie doprowadzi do rozpoznania roszczen dekretowych i w ten sposdb mozliwe stanie sie ustanowienie
uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej. Zatem wobec niewykonania przez powoda spoczywajacych na nim
obowigzkéw to nie Spdldzielnia, a strona powodowa zawinila w tym, Zze umowa o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego nie zostala zawarta.



Reasumujac pozwana Spoéldzielnia byla posiadaczem zaleznym w dobrej wierze, do ktorego zastosowanie znajduja
przepisy art. 224 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Na ich podstawie strona pozwana bytaby odpowiedzialna z tytutlu roszczen
przystugujacych wlascicielowi nieruchomoéci dopiero od chwili, w ktérej dowiedzialaby sie o wytoczeniu przeciwko
niej powddztwa o wydanie rzeczy. Zadanie dotyczace okresu sprzed wytoczenia powodztw i powziecia wiedzy o tym
fakcie przez Spoéldzielnie nie moze zatem by¢ uwzglednione.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze uwzglednieniu powodztwa sprzeciwiaja sie réwniez zasady wspdlzycia
spolecznego. Pozwana w toku procesu podniosta zarzut naduzycia prawa podmiotowego przez powoda podnoszac, ze
starania Spdldzielni o ustanowienie uzytkowania wieczystego trwaja juz bezskutecznie od ponad 50 lat.

Zgodnie z art. 5 kodeksu cywilnego nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Stosowanie art. 5 k.c. moze
wchodzi¢ w gre w kazdym wypadku, gdy w $wietle oceny okreslonego stanu faktycznego, przy uwzglednieniu tresci
konkretnej normy prawnej wlgcznie z jej celem, mozna moéwic o tym, iz korzystanie przez osobe zainteresowang z
przystugujacego jej prawa podmiotowego pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Zasady te,
chot¢ same w sobie nie stanowia zadnych uprawnien, sa wla$nie jednym z kryteriow stuzacych do wyznaczania granic
wykonywania konkretnego prawa podmiotowego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 kwietnia 2013 r.,
VI ACa 1353/12). Przepis art. 5 k.c. moze by¢ stosowany rowniez w sprawie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2013 r., IT CSK 438/12, LEX nr 1341662).

W ocenie Sadu na kanwie niniejszej sprawy mozna moéwic o naduzyciu przez powoda jego uprawnienia do zagdania od
pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nalezacej do niego nieruchomosci, posiadanej przez pozwana.

Zadanie zaplaty z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci, w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ zostala ponad
50 lat temu oddana Spdldzielni na cele inwestycyjne, a jednocze$nie powod wydal decyzje, w ktorej zobowigzal
sie do zawarcia umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste dla tej nieruchomo$ci na rzecz pozwanej, nie moze
korzystaé z ochrony prawnej. Na przedmiotowej nieruchomosci pozwana Spotdzielnia wykonala inwestycje, poczynila
znaczace naklady, utrzymuje ja i ponosi koszty zwigzane z jej utrzymaniem. Jednocze$nie nie jest w stanie wydaé
nieruchomoéci powodowi. Wskazaé nalezy, ze powdd zobowiazal sie do zawarcia przedmiotowej umowy, za$ pozwana
przez ponad 50 lat skladata do powoda wielokrotnie wnioski dotyczace uregulowania stanu prawnego przedmiotowej
nieruchomodci i zawarcia umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego. Wnioski te nie zostaly rozpatrzone do
dnia orzekania. Co wiecej pozwana podjela dziatania, do ktérych zobowiazywal sie powdd. Z inicjatywy pozwanej dla
nieruchomo$ci zalozone zostaly ksiegi wieczyste z wpisem prawa wlasnos$ci na rzecz powoda. Pozwana zlecila rowniez
sporzadzenie opracowania geodezyjnego majacego przys$pieszy¢ postepowania administracyjne z wniosku bylych
wlascicieli. Ponadto pozwana zawierala z powodem porozumienia i finansowala czynnoSci zwigzane z regulacja stanu
prawnego przedmiotowych nieruchomosci. W §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci takich jak
dobre obyczaje czy lojalno$¢ kontraktowa dochodzenie przez powoda zaplaty za korzystanie z nieruchomosci, ktéra
wezeéniej dobrowolnie wydal pozwanej, zobowigzal sie do ustanowienia uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
na rzecz pozwanej i nie zawarl przedmiotowej umowy pomimo uplywu ponad 50 lat nie jest do zaakceptowania.
Zadanie zaplaty za bezumowne korzystanie byloby krzywdzace dla pozwanej spoldzielni. Nietrafny jest argument
powoda, ze w przypadku zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, pozwana réwniez uiszczalby
oplate. Oplata ta bylaby ekwiwalentem za przyslugujacy pozwanej tytul prawny do nieruchomosci, zostalaby
ustalona na innych zasadach niz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci. Ponadto w przypadku
ustanowienia uzytkowania wieczystego pozwana moglaby podja¢ dzialania zmierzajace do uregulowania stanu
prawnego lokali oraz realizowaé przyslugujace jej czlonkom roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i
przeniesieniu prawa wlasnosci.

Wskaza¢ ponadto nalezy, ze istnienie tzw. roszczen dekretowych, ktore stanowia przeszkode do ustanowienia
uzytkowania wieczystego, jest okoliczno$cia niezalezna od pozwanej spéldzielni. Natomiast (...) W. dzialajac poprzez
swoje organy posiada okre$lone $rodki prawne by ostatecznie rozstrzygna¢ kwestie tych roszczen. Tymczasem



zar6wno w toku wymiany korespondencji pomiedzy stronami oraz w toku niniejszego postepowania pow6d nawet nie
przedstawil szczegdtow dotyczacych roszczen bylych wlascicieli lub ich nastepcow do przedmiotowych nieruchomoéci,
nie wskazal czy roszczenia te dotycza calej nieruchomosci czy moze jej czeSci i na jakim etapie sa prowadzone sprawy
administracyjne. Nie wykazal zatem by podjal wszystkie niezbedne kroki w celu jak najszybszej regulacji prawnej
przedmiotowych nieruchomosci.

Reasumujgc, w ocenie Sadu zachowanie powoda cechuje sie daleko posunieta nielojalnoSciga wobec pozwanej. Z
jednej bowiem strony strona powodowa - wbrew obowiazkowi - nie doprowadzila do uregulowania stanu prawnego
nieruchomoéci, mimo wcze$niejszej decyzji, na podstawie ktoérej Spotdzielnia objela dziatke w posiadanie, z drugiej
za$ wykorzystuje brak ustanowienia uzytkowania wieczystego, do podwazenia uprawnienia pozwanej do pobierania
pozytkow cywilnych z nieruchomosci. Sprzeczno$¢ powyzszych dzialan z zasadami lojalnoéci i dotrzymywania danego
slowa jest az nader widoczna. Nawet zatem przy wyeliminowaniu wczeéniej przywolanych argumentéw uzasadnione
byloby oddalenia powbdztwa przy zastosowaniu art. 5 k.c.

Zuwagi na zasadno$¢ zarzutu naduzycia prawa podmiotowego zbedne bylo badanie zarzutu przedawnienia roszczenia.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 102 k.c., odstepujac od obciazania powoda obowigzkiem
zwrotu Kkosztow zastepstwa procesowego stronie przeciwnej. Odstepstwo od ujetej w art. 98 § 1 k.p.c. zasady
odpowiedzialnoSci za wynik procesu, przewidziane w art. 102 k.p.c., jest uzasadnione, kiedy przemawiaja za
nim szczegélne wzgledy. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach zachodza ,,wypadki szczegolnie uzasadnione”,
ustawodawca pozostawil swobodnej, cho¢ nie dowolnej ocenie sadu. Sama tre$¢ przepisu moéwigca o wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych przemawia za teza, ze wylgcza sie stosowanie wykladni rozszerzajacej (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1981 r., IV PZ 11/80; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika
1976 r., IV PZ 61/76). Podstawe do zastosowania art. 102 k.p.c. stanowig konkretne okolicznoéci danej sprawy,
przekonujace o tym, ze w danym przypadku obciazenie strony przegrywajacej kosztami procesu na rzecz przeciwnika
byloby niesluszne, niesprawiedliwe. Z uwagi na to, ze w niniejszej sprawie wystapila wyjatkowa okoliczno$¢, ktoéra
polegala na oddaleniu powddztwa na podstawie art. 5 k.c., zasadne jest nieobcigzanie powoda kosztami zastepstwa
procesowego strony przeciwnej.



