Sygn. akt V Ca 3639/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny - Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Anna Straczynska (spr.)

Sedziowie: SO Boguslawa Jarmolowicz - Lochanska
SO Maja Smoderek

Protokolant: sekr. sadowy Urszula Widulinska

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa m. W.

przeciwko R. K.i P. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla (...) w W.

z dnia 22 maja 2013 r., sygn. akt I C 1074/10

1. zmienia zaskarzony wyrok i zasadza solidarnie od R. K.
i P. K. na rzecz m. W. kwote 27.389,67 zl (dwadzieécia siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat dziewie¢ zlotych
sze$cdziesiat siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od 5 czerwca 2010r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.770 (trzy
tysiagce siedemset siedemdziesiat) zlotych tytutem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 2.400 (dwa tysiace czterysta)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

2. zasadza solidarnie od R. K.iP. K. narzeczm. W. kwote 2.570 (dwa tysigce piecset siedemdziesiat) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw w instancji odwolawczej.

Sygn. akt. V Ca 3639/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 sierpnia 2010 r. strona powodowa m. W. wniosta o zasgdzenie od pozwanych R. K. iP. K. solidarnie
kwoty 27.389,67 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 05 czerwca 2010 r. do dnia zaplaty z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...). Ponadto strona powodowa wniosla o zasadzenie od
pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.



W toku postepowania pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztow procesu. Wskazali, ze zadanie
pozwu jest sprzeczne z art. 5 k.c. Kwestionowali réwniez wyliczenie naleznosci za bezumowne korzystanie z
nieruchomogci.

Wyrokiem z dnia 22 maja 2013 r. Sad Rejonowy dla (...) oddalil powbdztwo.
Powyzsze rozstrzygniecie Sqdu Rejonowego zapadlo w oparciu o nastepujqgce ustalenia faktyczne:

R. K.iP. K. wraz z dwdjka dzieci korzystaja bez tytulu prawnego z nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul.
(...), stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), polozong w obrebie (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Pozwani oplacaja podatek od nieruchomosci .

Pozwany P. K. jest spadkobierca przedwojennych wlascicieli tej nieruchomosci, pozwana — jego zona. W 1998 r.
pozwany skladal wniosek o ustanowienie wieczystego uzytkowania na przedmiotowej nieruchomosci. Pismem z
dnia 03 czerwca 2008 r. Dyrektor Biura (...) Urzedu Miasta W. odmoéwil ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala nabyta z mocy prawa w dniu 27 maja 1990 r. przez Dzielnice (...), co zostalo
stwierdzone decyzja nr (...) Wojewody (...) z dnia 08 maja 1993 r. Na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 25 marca
1994 r. o ustroju m. W. wlascicielem nieruchomosci zostata Gmina (...), a nastepnie na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta W. wlaécicielem nieruchomosci zostalo miasto stoleczne W.. W dziale 11
ksiegi wieczystej jako jedyny wlasciciel ujawniona jest gmina (...) .

Pismem z dnia 13 kwietnia 2005 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zawarcia umowy dzierzawy. Jednak
pozwany P. K. w dniu 27 kwietnia 2005 r. zlozyl o§wiadczenie o odmowie podpisania umowy dzierzawy. Nie doszlo tez
do wydania nieruchomosci. W zwiazku z korzystaniem przez pozwanych z przedmiotowej nieruchomosci bez tytulu
prawnego z Delegatury Biura (...) w dzielnicy (...) w dniu 10 maja 2010 r. zostalo wysltane do pozwanych wezwanie do
zaplaty kwoty 27.389,67 zl za okres od 16 maja 2000 r. do 15 maja 2010 r. Pozwani nie uregulowali nalezno$ci. Wobec
tego w dniu 08 czerwca 2010 r. z Wydzialu Budzetowo- Ksiegowego zostalo wyslane do pozwanych przedsadowe
wezwanie do zaplaty .

Strona powodowa, dzierzawigc sporna nieruchomo$é w okresie objetym pozwem, uzyskalby kwote minimum
27.389,67 zl.

Przedmiotowa nieruchomosé to dziatka o powierzchni 361 m(?, ktéra pozostawata we wladaniu rodziny pozwanego
od dnia 15 grudnia 1941 r. kiedy to dziadek P. K. H. G. nabyt te nieruchomos$é. Na poczatku lat 60-tych na
dzialce wybudowano z wlasnych §rodkéw dom mieszkalny. Przedmiotowa nieruchomo$¢ przeszla na wlasnoé¢ Skarbu
Panstwa na mocy dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (_..).

Sad Rejonowy ustalil, Zze toczylo sie postepowanie przed Sagdem Rejonowym (...) w W. II Wydzialem Cywilnym w
sprawie o sygn. akt IT Ns 1180/12 o stwierdzenie wlasno$ci nieruchomosci przez zasiedzenie z wniosku pozwanych,
ktoére zostalo prawomocnie zakonczone zarzadzeniem o zwrocie wniosku. Natomiast w Sadzie Okregowym w
Warszawie IV Wydziale Cywilnym pod sygnatura IV C 1017/09 toczyta sie sprawa z powodztwa m. W. przeciwko H.
K., R. K. i P. K. o wydanie nieruchomosci, zakoniczona wyrokiem nakazujacym pozwanym wydanie nieruchomosci.
Na skutej apelacji od powyzszego wyroku zlozonej przez pozwanego P. K., Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial
Cywilny zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo o eksmisje oddalil. Strona powodowa wniosla skarge
kasacyjna na to orzeczenie, jednak Sad Najwyzszy odmowil przyjecia jej do rozpoznania.

M.W. dzierzawi grunty na podstawie stawek ustalanych w uchwalach Zarzadu Dzielnicy, chyba ze w drodze przetargu
uda sie znalez¢ najemce gotowego na oplacanie wyzszego czynszu. Miasto nie moze wydzierzawi¢ gruntu po
nizszych stawkach, ktére ponadto nie sg ustalane w oparciu o kryteria czysto rynkowe. Szczegbdlowe wyliczenia -
biorac pod uwage okres bezumownego korzystania z nieruchomosci i laczna powierzchnie gruntu — Sad uznal za
prawidlowe pod wzgledem arytmetycznym. Zatem zdaniem Sadu I instancji nie bylo potrzeby powolywania bieglego



na te okoliczno$é, poniewaz kwota roszczenia pozwu zostala przez m. W. udowodniona. Sad ustalil ja w drodze
domniemania faktycznego na podstawie art. 231 kpc.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sqd pierwszej instancji oddalil powédztwo.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 224 § 1 k.c. 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.
Przepis § 2 tegoz artykulu stanowi, ze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa 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 zwrocic¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ warto$c tych,
ktére zuzyl. Strona powodowa zgodnie z przepisem art. 6 k.c. wykazala wysoko$§é dochodzonego pozwem roszczenia za
bezumowne korzystanie przez pozwanych z przedmiotowej nieruchomosci oraz tytul wlasnoéci do tej nieruchomosci.

Sad uznal, Ze pozwani sa samoistnymi posiadaczami przedmiotowej nieruchomosSci w dobrej wierze w rozumieniu
art. 336 k.c. Wskazal, ze dziadkowie pozwanego H. i J. G. nabyli te dzialke w 1941 r., a na podstawie decyzji o
zezwoleniu na budowe na poczatku lat 60-tych z wlasnych §rodkéw wybudowali na niej dom mieszkalny. Po Smierci
malzenstwa G. ich spadkobiercami zostaly ich dzieci A. N., H. K. i J. G. (2), ktoérzy zamieszkali na stale w Kanadzie.
Zatem w miejsce H. K. samoistnymi posiadaczami nieruchomosci zostali pozwani. Zgodnie z wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 01 czerwca 2012 r, dla przyjecia samoistnosci posiadania konieczne jest
wykonywanie przez posiadacza czynnosci faktycznych wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli
innej osoby stan wladztwa. Wszystkie dyspozycje posiadacza powinny zatem swa tre$cia odpowiada¢ dyspozycjom
wlasciciela co nastapilo w przypadku pozwanych.

W toku procesu pozwany wnosil o oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 k.c., ktory stanowi, ze nie mozna
czynic¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z
zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony. Sad Rejonowy w tym przypadku podzielit podglady Sady Apelacyjnego zawarte
w uzasadnieniu wyroku, w ktérym wskazane jest, ze ,ustawodawca do tej pory nie rozwigzal kwestii zwrotéw
nieruchomoéci okreslanych jako ,grunty (...)” a m. W. nie wykazalo, aby przedmiotowa nieruchomos$¢ niezbedna byta
na jaki$ cel publiczny badz spolecznie uzyteczny- dzialanie powoda nie moze by¢ uwazane za wykonywanie prawa,
a zgloszone roszczenie nie korzysta z ochrony” . Z powyzszego rozumowania wynika w ocenie Sadu Rejonowego, ze
strona powodowa nie wykonywala przystugujacego jej wzgledem nieruchomoéci prawa wlasnos$ci, natomiast pozwani
korzystali z niej wlascicielsko jako posiadacze samoistni. Przedmiotowa dzialtka gruntu nie zostala objeta do tej pory
zadnym planem zabudowania, a w chwili wytoczenia pow6dztwa o zaplate m. W. nie wskazalo zadnej ogélnospolecznej
potrzeby dysponowania ta dzialka. Wprawdzie zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 21 listopada
2012 r. (I ACa 1065/12, LEX nr 1280317) w sprawach o wydanie nieruchomo$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c,,
zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone, a je$li mozna ten przepis zastosowacé, to calkiem wyjatkowo i po
dokonaniu oceny caloksztaltu okoliczno$ci danego wypadku, w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym. Zatem jako zasade, nalezy przyja¢ zdaniem Sadu pierwszej instancji, istnienie mozliwo$ci
oddalenia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c.
sq pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z caloksztattem okolicznoéci danej sprawy i w takim cato$ciowym
ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma
na wzgledzie.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. Sad postanowil nie obcigza¢ strony powodowej kosztami
postepowania, poniewaz w niniejszym procesie dochodzil on zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
ktbra niewatpliwie stanowi jego wlasno$¢. Byl wiec przekonany o zasadno$ci pow6dztwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosto m. W., zaskarzajac go w czeSci tj. pkt I, zarzucajac mu naruszenie art. 224 k.c.
iart. 5 k.c. przez ich niewlaéciwe zastosowanie i naruszenie art. 225 k.c. poprzez jego niezastosowanie. Jednocze$nie



strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie kwoty zgodnie z zadaniem pozwu oraz
zasadzenie kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyt co nastepuje:

Apelacja wniesiona przez strone powodowa jest zasadna, a zarzuty w niej podniesione, cho¢ lakoniczne, sg trafne.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, jednak
catkowicie odmienna powinna by¢ ocena prawna zaistnialej sprawy w zakresie dotyczacym zaskarzonej cze$ci wyroku.

Juz Sad Rejonowy nie miat watpliwosci, Ze jesli chodzi o kwestie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, to
co do zasady i co do wysoko$ci zostala ona udowodniona. Wysoko$¢ kwot, zar6wno za kazdy miesiac (120 miesiecy po
228,25 zl w zaokragleniu), jak i }acznej za okres 10 lat (27.389,67 zl) wprawdzie byla przez pozwanych kwestionowana,
jednak wynikala z treSci uchwat podjetych przez wlasciwy organ m. W.. Stusznie ocenil Sad Rejonowy, prawidtowo tez
nie positkujac sie dowodem z opinii bieglego, ktdra to opinia byla zbedna i jedynie kosztochlonna, ze stawki, o ktore
wnosi strona powodowa, jako minimalne oplaty z tytulu dzierzawy byly mozliwe do uzyskania na przestrzeni czasu,
ktoérego dotyczy powddztwo.

Doszlo jednak do naruszenia przepisu art. 224 i 225 ke, poniewaz ugruntowane i jednolite jest orzecznictwo oraz
piSmiennictwo, ze posiadacze nieruchomo$ci, ktorzy na nich pozostali po przejeciu ich na podstawie tzw. dekretu B.,
czyli dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i przejeciu i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. W. sg
posiadaczami w _zlej wierze. Tak np. Sad Najwyzszy w postanowieniu wydanym w sprawie I CSK 19/12 z dnia 06
wrzeénia 2012 roku (LEX 1223699): ,,Wlasciciel nieruchomodci, ktéry utracil jej wlasnosé z chwila wejscia w zycie
dekretu (...) jezeli nadal wlada nieruchomoScia, staje sie jej posiadaczem w zlej wierze”, czy tez w postanowieniu
wydanym w sprawie I CSK 293/10 z dnia 04 marca 2011 roku (LEX 848112) — teza 1: ,,WlaSciciel nieruchomoSci,
ktory utracit jej wlasno$c¢ z chwila wejsScia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdéw na obszarze (...) (Dz. U. Nr 50, poz. 279), jezeli nadal wlada nieruchomoscig, pozostaje jej posiadaczem w
zlej wierze”. P. K. i jego poprzednicy wiedzieli o fakcie wejécia w zycie dekretu i wpisaniu w ksiedze jako wlasciciela
m. W.. Co wiecej m. W. dokonywalo czynnoéci jak wlaSciciel: proponowalo zawarcie umowy dzierzawy czy wystapito
z pozwem o eksmisje.

Nalezy wskazac tez na tre$¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 13 marca 2014 roku (I ACa 640/13, LEX
1458963): ,Wynagrodzenie z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. jest niezalezne od jakichkolwiek okolicznoéci ubocznych,
ale w tym znaczeniu, ze dochodzi¢ go mozna bez wzgledu na to, czy wlasciciel nie korzystajac sam z rzeczy
poniést z tego powodu jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz efektywnie korzystat z rzeczy. Jednak
wynikajaca ze wskazanych przepisow zasada wskazuje na uprawnienie wlasciciela do wynagrodzenia tylko w zakresie
korzystania z rzeczy.” Bez znaczenia pozostaja wiec rozwazania Sadu Rejonowego czy nieruchomosé byta wlascicielowi
potrzebna, na jakie cele i czy zostala objeta jakimi$ planami, czy istnieje jakakolwiek potrzeba ogélnospoleczna co do
nieruchomosci. Fakt, ze wejScie w posiadanie nastgpilo na mocy aktu prawnego, ocenianego obecnie negatywnie, nie
oznacza, ze na dzien dzisiejszy gminie mozna przypisa¢ zla wole z tego powodu.

Sad Rejonowy powolat sie na tre$¢ art. 5 ke i uznal, ze zachowanie pozwanych bylo zgodne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, a zatem zasluguje na ochrone przewidziana w tym przepisie. Przede wszystkim nalezalo jednak przyjaé,
iz strona powodowa nie otrzymywatla z tytulu prawa wlasnoéci zadnych dochodéw. W okresie kilkudziesieciu lat nikt z
pozwanych nie placil oplat za nieruchomos¢, cho¢ mogla ona taki dochdd przynosié i to choéby jest ogélnospolecznym
celem, ktérego Sad Rejonowy nie zauwazyl. Choéby juz z tego powodu nie mozna bylo zastosowac art. 5 kc. Pozwani
naduzywali swojego prawa przez caly czas zamieszkujgc na cudzej nieruchomosci bez uiszezania oplat i nie podejmujac
skutecznych czynno$ci, ktére moglyby doprowadzié do odzyskania prawa wlasnosci.

Jednym z podstawowych obowiazkéw osob korzystajacych z rzeczy innych osob jest uiszczanie oplat z tego tytulu
(czynsz, odszkodowanie), pozwani natomiast nie do$¢, ze zajmowali lokal wbrew wlascicielowi, poniewaz bez tytulu
prawnego, to jeszcze nie placili z tego tytulu zadnych oplat. Zgodzi¢ sie nalezy z orzeczeniem Sadu Najwyzszego,



ze ,Zasadniczg podstawe stwierdzenia o wystgpieniu naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania
uprawnionego. Jego negatywna ocena moze wynika¢ m.in. z faktu, ze zajscie zostalo przez niego sprowokowane albo
tez z faktu wykorzystania polozenia drugiej strony" .(uzasadnienie wyr. SN z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09,
Lex nr 560607). W tej sprawie zachowanie pozwanych nalezy oceni¢ negatywnie, mieli oni mozliwo$¢ podjecia dziatan
zmierzajacych do podpisania umowy dzierzawy lub skutecznego zlozenia wniosku o zasiedzenie. Tego jednak nie
uczynili, a zatem wich przypadku skorzystanie z dobrodziejstwa art. 5 ke nie jest mozliwe. Sad Apelacyjny w Warszawie
w orzeczeniu z dnia 16 wrzeénia 2005 r. (I ACa 1045/04, Rejent 2005, nr 11, s. 156) wskazal, iz naduzycie prawa
polega¢ moze na wieloletnim nieplaceniu za korzystanie z cudzego gruntu. To wlagnie pozwani naduzywali swoich
praw i konsekwencja ich zachowania jest obecnie konieczno$é uiszczenia dltugu w caloéci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienit zaskarzone orzeczenie i zasadzil cala
dochodzong tytulem bezumownego korzystania z rzeczy kwote 27.389,67 zt wraz z odsetkami ustawowymi od daty
wniesienia powoddztwa.

O kosztach postepowania I-instancyjnego i odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 108 § 1
kpc, zasadzajgc od przegrywajacych pozwanych kwoty nalezne w I instancji z tytutu oplaty od pozwu i wynagrodzenia
pelnomocnika zawodowego, natomiast w II instancji tytulem oplaty od apelacji i polowy stawki pelnomocnika
zawodowego, ustalonej na podstawie rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci.



