Sygn. aktIC 182/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia (del.) Andrzej Vertun
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 21 sierpnia 2020 roku w W.
sprawy z powodztwa (...) z siedzibg w W.
przeciwko (...) W.

o zaplate

oraz

sprawy z powodztwa wzajemnego (...) W.
przeciwko (...) z siedzibg w W.

o zaplate

1. zasadza od (...) W. na rzecz (...) z siedzibg w W. kwote 4.673.358,36 (cztery miliony szeSéset siedemdziesiat trzy
tysiace trzysta pietdziesiat osiem 36/100) zlotych wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 24 sierpnia 2011
r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz w wysoko$ci ustawowej za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od (...) W. na rzecz (...) z siedziba w W. kwote 14.286,96 (czternascie tysiecy dwieScie osiemdziesiat sze$é¢
96/100) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu z powodztwa gtownego;

4. nakazuje Skarbowi Panistwa — Sadowi Okregowemu w Warszawie pobrac od (...) W. kwote 79.200 (siedemdziesiat
dziewiec tysiecy dwiesScie) zlotych oraz $ciagnaé z roszczenia zasadzonego na rzecz (...) z siedziba w W. kwote 10.800
(dziesie¢ tysiecy osiemset) zlotych — tytulem zwrotu czeéci oplaty od pozwu gtownego, od ktorej uiszezenia powdd
zostat zwolniony;

5. zasadza od (...) z siedzibg w W. na rzecz (...) W. kwote 319.622,32 (trzysta dziewietnaScie tysiecy szeSéset
dwadzieScia dwa 32/100) zlote wraz z odsetkami w wysokoS$ci ustawowej od dnia 1 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz w wysokoSci ustawowej za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

6. oddala powodztwo wzajemne w pozostalej czeSci;

7. zasadza od (...) W. na rzecz (...) z siedzibg w W. kwote 12.395,78 (dwanascie tysiecy trzysta dziewiecdziesiagt
piec 78/100) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu z powddztwa wzajemnego, w tym kwote 7.200 (siedem tysiecy
dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

8. nakazuje Skarbowi Panistwa — Sadowi Okregowemu w Warszawie pobraé od (...) W. kwote 14.018,50 (czternascie
tysiecy osiemnascie 50/100) zlotych tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 lutego 2013 roku (...) z siedzibg w W. (dalej m.in. Klub) domagal sie zasadzenia od (...) W. kwoty
5.287.659 zl wraz z ustawowymi odsetkami od liczonymi: od kwoty 12.078,20 zt od dnia 1 kwietnia 1994 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 6.078,20 zl od dnia 28 lipca 1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3.000,00 zt od dnia 4 pazdziernika
1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3.000,00 zt od dnia 13 grudnia 1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3.019,60 z} od
dnia 19 kwietnia 1995 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3.010,60 zt od dnia 22 czerwca 1995 r. do dnia zaplaty; od kwoty
3.010,60 z} od dnia 13 pazdziernika 1995 r. do dnia zaptaty; od kwoty 3.010,60 zt od dnia 30 listopada 1995 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 2.887,60 zt od dnia 19 kwietnia 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2.687,80 zl od dnia 28 czerwca
1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2.887,80 zl od dnia 26 wrzesnia 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2.887,80 zt od
dnia 13 listopada 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 11.759,40 zt od dnia 1 sierpnia 1997 r. do dnia zaplaty; od kwoty
11.550,70 z} od dnia 17 lipca 1998 r. do dnia zaplaty; od kwoty 10.085,02 zt od dnia 29 pazdziernika 1999 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 10.000,00 z}l od dnia 26 maja 2000 r. do dnia zaplaty; od kwoty 170.515,52 zl od dnia 30 marca
2001 r. do dnia zaplaty; od kwoty 29.919,00 z} od dnia 26 czerwca 2002 r. do dnia zaplaty; od kwoty 14.522,40 zt od
dnia 3 wrzeénia 2003 r. do dnia zaplaty; od kwoty 25.000,00 z} od dnia 1 marca 2004 r. do dnia zaplaty; od kwoty
422.085,60 zl od dnia 31 marca 2004 r. do dnia zaplaty; od kwoty 103.053,57 zt od dnia 13 maja 2005 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 203.246,00 zl od dnia 18 maja 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 230.000,00 z} od dnia 19 maja
2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 572.150,33 zt od dnia 31 maja 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 798.309,00 z} od
dnia 4 listopada 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 6.524,50 zl od dnia 24 marca 2006 r. do dnia zaplaty; od kwoty
510.037,80 zl od dnia 27 marca 2006 r. do dnia zaplaty; od kwoty 553.714,00 z} od dnia 19 grudnia 2006 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 196.844,68 zl od dnia 277 grudnia 2006 r. do dnia zaplaty; od kwoty 50.000,00 z} od dnia 12 czerwca
2008 r. do dnia zaplaty, od kwoty 30.000,00 zt od dnia 30 paZdziernika 2008 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2.834,98
z} od dnia 19 lutego 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2.830,62 zt od dnia 2 marca 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty
1.186,25 zl od dnia 4 marca 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 5.579,23 zt od dnia 23 marca 2009 r. do dnia zaplaty;
od kwoty 78.200,91 zl od dnia 29 maja 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 481.753,96 zl od dnia 4 czerwca 2009 r. do
dnia zaplaty; od kwoty 599.958,65 z} od dnia 17 listopada 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 90.706,70 zt od dnia 19
stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 136,80 z} od dnia 26 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 13.767,28
zl od dnia 26 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3.600,00 zl od dnia 26 marca 2010 r. do dnia zaplaty oraz
zasadzenie od pozwanego (...) W. na rzecz Klubu Sportowego ,, (...)” z siedzibg w W. koszéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa w uzasadnieniu pozwu wskazala, iz dochodzona kwota stanowi nienalezne Swiadczenie Klubu na
rzecz (...) W. w postaci wplat oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej potozonej w W.

przy ul. (...) o powierzchni 164.065 m>, oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), objetej ksiega wieczysta nr KW
(...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. (obecnie KW nr (...)) oraz nieruchomosci

niezabudowanej polozonej w W. przy ul. (...) o powierzchni 7.084 m>, oznaczonej numerami ewidencyjnymi (...),
objetej ksiega wieczysta nr KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. (obecnie KW
nr (...)).

W latach 1994-2008 Klub uiécil z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow na wskazany przez
(...) W. rachunek bankowy kwote w lacznej wysokoSci 5.287.658,90 zl. Powod podawal, ze w wyniku ustalenia
przez Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 10 wrzeénia 2009 roku, ze umowa z dnia 17 grudnia 1992 roku,
oddajaca przedmiotowa nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste Klubowi jest niewazna, platno$ci Swiadczone na rzecz
wlasciciela gruntu z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste byly §wiadczeniami nienaleznymi i podlegaly zwrotowi z
odsetkami ustawowymi od dat platnosci poszczegolnych §wiadczen spelnionych przez Klub do dnia zaplaty.

(pozew — k. 2-10)



W odpowiedzi na pozew (...) W. wniosto o oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Rownocze$nie pozwany
wnidsl powodztwo wzajemne o zasgdzenie od Klubu Sportowego ,, (...)” na rzecz (...) W. kwoty 7.841.865,89 z}
wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 6.259.058,39 zl od 1 maja 2012 roku do dnia zaplaty i od kwoty
1.582.807,50 zl od dnia 1 listopada 2012 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego wzajemnie-powoda na
rzecz powoda wzajemnego-pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, iz stwierdzenie niewazno$ci umowy uzytkowania wieczystego
dotyczyto wylacznie czeéci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowi. Strona powodowa nie
wykazala, w jakiej czeSci oplaty przez nia ponoszone odnosily sie do czeSci nieruchomosci, w stosunku do ktorych
stwierdzono niewazno$¢ umowy, a w jakiej stanowily oplaty nalezne za pozostale czesci nieruchomoéci — nadal
pozostajace w uzytkowaniu wieczystym powoda.

Roéwnoczesnie pozwany-powdd wzajemny wskazal, Ze po uznaniu przez Sad Okregowy w Warszawie umowy
uzytkowania wieczystego z 17 grudnia 1992 roku (...) W. zaproponowalo klubowi zawarcie umowy dzierzawy ww.
nieruchomoéci oraz wezwalo do zaplaty lacznej kwoty 9.693.401,76 zl tytulem zaplaty za bezumowne korzystanie
z nieruchomoé$ci w okresie od 1 stycznia 1993 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r. Pozwany-pow6d wzajemny podniost
przy tym, ze Burmistrz Dzielnicy M. (...) W. 28 wrze$nia 2012 r. zlozyl odwiadczenie o potraceniu wierzytelnosci -
odebrane przez KS ,, (...)” w dniu 9 pazdziernika 2012 r. Z treéci tego oS§wiadczenia wynika m.in., ze potracona zostala
wierzytelno$c¢ przystugujaca (...) W. w lacznej wysoko$ci 10.025.428,31 7l z tytulu bezumownego korzystania przez
Klub z w/w nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 1993 r. do 30 kwietnia 2012 r. wraz z odsetkami za opdZnienie, z
wierzytelno$cia jaka ma Klub wobec (...) W. w wysokosci 3.434.343.36 zl, powstala w wyniku stwierdzenia przez Sad
Okregowy w Warszawie w wyroku z dnia 10 wrze$nia 2009 r., sygn. akt XXIV C 1674/08, niewazno$ci ww. umowy z
dnia 17 grudnia 1992 r. Z uwagi na dokonanie potracenia laczna kwota objeta zadaniem gléwnym pozwu wzajemnego
wynosi 7.841.865,89 zt tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez Klub w okresie od dnia 19 lipca 2007
r. do dnia 30 listopada 2012 r. z nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatki ewidencyjne

o numerach (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni 129.137 m(?. Pozwany-powdd wzajemny wskazal przy tym, ze
wytaczajac powodztwo o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli o oddaniu przedmiotowej nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste Klub mial Swiadomosé bycia posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze, co uzasadnia zadanie
zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie.

(odpowiedzZ na pozew wraz z pozwem wzajemnym — k. 112-120)

W odpowiedzi na pozew wzajemny Klub Sportowy ,, (...)” podtrzymat stanowisko wyrazone w pozwie oraz wniost o
odrzucenie pozwu wzajemnego w caloSci lub czesSci, po przeprowadzeniu postepowania wyja$niajacego, dotyczacego
zawiéniecia i zakresu wniesionego przez (...) W. powbdztwa o zaplate przez Klub (...) wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci objetej niniejszym powodztwem wzajemnym, jakie mialo miejsce w sprawie przed Sagdem
Okregowym w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny w sprawach o sygn. akt: XXIV C 283/09 i XXIV C 360/09, a w
przypadku ustalenia, ze pozew wzajemny w caloSci lub chociazby w cze$ci moze byé przedmiotem rozpoznania w
niniejszej sprawie, wniost o oddalenie powodztwa wzajemnego w calo$ci wraz z zasadzeniem kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wywolanych wniesieniem powodztwa wzajemnego.

Powo6d-pozwany wzajemnie wskazal, ze niewazno$¢ umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 17 grudnia
1992 r. zostala ustalona jedynie w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanej oznaczonej jako dzialka ewidencyjna
nr (...) (obecnie nr (...)). Nieruchomo§¢ niezabudowana, co do ktérej niewaznoéci nie ustalono (oznaczona nr
(...), (.., (...) oraz (...)), stanowi jedynie nieco ponad 4 % lgcznej powierzchni obydwu oddanych Klubowi w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Stad oplaty, do ktérych uiszczenia Klub byl zobowiazany z tytulu korzystania
z tej nieruchomosci pozostaja w podobnym stosunku do wszystkich oplat rocznych uiszczonych przez Klub na rzecz
Miasta z tytulu uzytkowania wieczystego obydwu nieruchomosci.



W odniesieniu do kwestii zadania zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie i potracenia wierzytelnosSci
(...) W. z wierzytelnosScia Klubu powo6d-pozwany wzajemnie podniosl, Zze pozwanemu-powodowi wzajemnemu nie
przystugiwalo roszczenie o zaplate z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Zdaniem powoda-pozwanego
wzajemnie strona przeciwna nie obalila wynikajgcego z art. 7 k.c. domniemania istnienia dobrej wiary po stronie
Klubu. Klub, na podstawie umowy z 17 grudnia 1992 roku uiszczal oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a Miasto
nie kierowalo wzgledem Klubu zadnych roszczen zmierzajacych do zachowania uprawnien wlascicielskich, totez
co najmniej do chwili wytoczenia przez Miasto przeciwko Klubowi powddztwa o ustalenie niewazno$ci umowy o
oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, tj. do dnia 29 wrzesnia 2008 r., usprawiedliwione bylo prze§wiadczenie
Klubu, ze jego posiadanie bylo do tego czasu zgodne z prawem, a zatem Klub byl posiadaczem w dobrej wierze.
W odniesieniu do okresu po dacie wytoczenia powodztwa o ustalenie, powdd-pozwany wzajemnie wskazywal na
tres$¢ art. 224 § 2 k.c., zgodnie z ktérym obowiazek zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powstaje po
stronie samoistnego posiadacza w dobrej wierze z chwila, w ktérej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy, a nie jakiegokolwiek powodztwa wytoczonego przez wlaSciciela rzeczy, te bowiem
uzasadniajg uruchomienia roszczen uzupelniajacych adresowanych przeciwko posiadaczowi samoistnemu w dobrej
wierze. W tym kontekscie powdd wskazywal, ze omawiana umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste zostala
wydana w wykonaniu decyzji nr (...) z dnia 7 marca 1990 r. Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami
Urzedu Dzielnicy W. M. zmienionej nastepnie decyzja nr (...) z dnia 26 listopada 1992 r. Burmistrza Dzielnicy-
Gminy W. M.. Materialnoprawng podstawa wydania ww. decyzji byt art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985
r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktéry w ocenie powoda-pozwanego wzajemnie kreowat
roszczenie o charakterze cywilnoprawnym o zawarcie umowy, ktérego to roszczenia powdd-pozwany wzajemnie
dochodzi w sprawie zawislej przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygn. akt I C 195/11.

Niezaleznie od powyzszego powod-pozwany wzajemnie zakwestionowal kwote dochodzonego roszczenia, bowiem jego
wysoko$é zostala obliczona w oderwaniu od charakteru nieruchomosci pozostajacej w posiadaniu powoda-pozwanego
wzajemnie, a takze rodzaju prowadzonej przez niego dzialalno$ci non-profit, w ktorej calosé uzyskiwanych przez Klub
dochodo6w przeznaczona jest na realizacje celow statutowych.

(pismo, k. 158)

W piSmie z dnia 20 sierpnia 2013 r. powdd podnidst ponadto zarzut przedawnienia roszczen pozwanego z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez Klub z nieruchomo$ci oznaczonej jako dzialka (...) (obecnie (...)),
dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) w czeéci dotyczacej okresu od dnia 1 stycznia 1993 r. do dnia 8 maja
2003 .

(pismo, k. 208)

W pi$mie z dnia 19 grudnia 2019 r. powdd podnioést zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci nieograniczony terminami.

(pismo, k. 1096)
Strony podtrzymaly swoje stanowiska do zamkniecia rozprawy.
Sad uznal za ustalone nastepujqce fakty.

Decyzja nr (...) z 10 lutego 1971 roku, wydang na podstawie ustawy z 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach, Prezydium Rady Narodowej (...) W. - Wydzial Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
postanowilo ustanowié¢ na rzecz Spoéldzielczego (...) wieczyste uzytkowanie na lat 40 terenu polozonego w W. przy

ul. (...) o powierzchni 182.005 m®.

(dowdd: decyzja Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego W. M. — k. 426-428)



Prawo uzytkowania wieczystego ustanowione w oparciu o ww. decyzje nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczyste;j.
(dowdd: uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 10 wrze$nia 2009 r., k. 34)

W dniu 16 stycznia 1990 roku Klub Sportowy ,, (...)” wystapil z wnioskiem o zmiane decyzji Nr (...) z dnia 10 lutego
1971 roku poprzez zmiane - na lat 99 - okresu trwania uzytkowania wieczystego. Po rozpatrzeniu powyzszego wniosku
Kierownik Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego W. M. wydal, w dniu 7 marca 1990 roku,
decyzje nr (...), na mocy ktorej uchylit decyzje Nr (...) i orzekl o oddaniu ,przedmiotowego” gruntu w uzytkowanie
wieczyste na rzecz Klubu na lat 99. W punkcie 4 tej decyzji postanowiono, ze ,,decyzja niniejsza stanowi podstawe do
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste”

(dowod: decyzja Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego W. M. — k. 426-428)

Decyzja Nr (...) zostala zmieniona decyzja nr (...) (znak (...)) z dnia 26 listopada 1992 roku, wydang przez Burmistrza
Dzielnicy-Gminy W.-M.. Zmiana dotyczyla oznaczenia granic i powierzchni gruntu oddanego w uzytkowanie

wieczyste. Powierzchnia gruntu objetego decyzja Nr (...) wyniosla 170.135 m(? i skladala sie z dzialek: opisanej w

ksiedze wieczystej nr (...) oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) na mapie nr (...) z dnia 21 sierpnia 1992 r. o

powierzchni 7.084 m(? oraz opisanej w ksiedze wieczystej nr (...), o powierzchni 163.051 m(?. Grunty te okres$lono

jako przeznaczone na cele rekreacyjno — sportowe i turystyczno — wypoczynkowe. Z decyzji ponadto wynikalo, ze
znajdujace sie na gruncie obiekty budowlane zostaly wzniesione ze Srodkéw wlasnych Klubu, jak réwniez, ze Rada
Dzielnicy Gminy W.-M. podjela w dniu 16 pazdziernika 1992 roku uchwale Nr (...) o zbyciu na rzecz Klubu Sportowego
» (...)”, w drodze bezprzetargowej, prawa uzytkowania wieczystego gruntu przyleglego o powierzchni 0,1014 ha. Cene

(2)

gruntu ustalono na kwote 66.999 zl za m" ~, oplate roczna na 1% ceny gruntu, ze wzgledu na przeznaczenie gruntu

na cele rekreacyjno — sportowe.
( dowdd: decyzja nr (...) Burmistrza Dzielnicy-Gminy W.-M. z 26 listopada 1992 roku — k. 429-431)

W dniu 17 grudnia 1992 r. pomiedzy Klubem Sportowym ,, (...)” a (...) W. zawarta zostala umowa o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat, tj. do dnia 17 grudnia 2091 r. Przedmiotem umowy byla nieruchomosé

(2) oznaczona nr ew. (...), objeta ksiega wieczysta

zabudowana polozona w W. przy ul. (...) o powierzchni 164.065 m
nr KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. (obecnie KW nr (...)) oraz nieruchomo$¢

niezabudowana polozona w W. przy ul. (...) o powierzchni 7.084 m( 2), oznaczona nr ew. (...), (...),(...) i (...), objeta

ksiega wieczysta nr KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. (obecnie KW nr (...)).
Oplate roczng ustalono na 1% ceny gruntu, do momentu rozpoczecia dzialalno$ci gospodarczej przez uzytkownika
wieczystego. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ujawniono wpisem w ksiedze wieczystej (...) dokonanym w
dniu 20 stycznia 1993 r.

(dowod: umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 17 grudnia 1992 roku — k. 17-19; wydruk treéci ksiegi
wieczystej, k. 21 - 25)

Nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta KW nr (...) byla przedmiotem podzialow geodezyjnych. Poczatkowo w jej sktad
wchodzila m.in. dzialka ewidencyjna (...) o powierzchni 152.402 m(?. Dzialka taw 1995 r. ulegla podzialowi na dzialki

(...)ipowierzchni 144.963 mi 4/6 o powierzchni7.493 m?, Uzytkowanie wieczyste dzialki (...) zostalo na podstawie
umowy z dnia 3 pazdziernika 1995 r. przeniesione na (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.,
tytulem pokrycia przez Klub udzialow w spblce wkladem niepienieznym. W 1996 roku w sktad nieruchomosci objetej

(2)

wyzej wymieniona ksiega wieczysta wchodzily dzialki o nrew. (...) z obrebu (...) o powierzchni 1.623 m* ~, 4/5 z obrebu

(2)

(...) o powierzchni 144.963 m" =, 11/3 z obrebu (...) o powierzchni 6.277 m@oraz127z obrebu (...) o powierzchni 3.788

m(?. Decyzja z dnia 23 maja 1996 r. Prezydent (...) W. zatwierdzil podziat dzialki (...) na dzialki ewidencyjne (...) o



powierzchni 17.673 m?i(.)o powierzchni 128.473 m(?. 0d pazdziernika 2010 r. w sktad nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta o numerze (...) wchodzita jedynie dziatka o nr ew. (...).

( dowod: wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) — k. 21-30, decyzja Burmistrza Dzielnicy-Gminy W.-M. z 23 maja 1996
roku nr (...) — k. 217-218; zaswiadczenie, k. 670; umowa, k. 390 — 392 akt sprawy XVI Ns 1546/13 Sadu Rejonowego
dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie )

Zgodnie z postanowieniami umowy z 17 grudnia 1992 roku Klub wnosil oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W
latach 1994-2008 wplaty z tego tytulu wyniosly lacznie 5.287.658,90 zl, z czego 3.434.343,36 zl zostalo wplacone
z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu pierwotnie oznaczonego numerem ewidencyjnym (...) za$
1.239.015 zl uiszczono (wyegzekwowano i zaliczono) na poczet odsetek za opdznienie w uiszczaniu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste tego gruntu. Lacznie wplaty z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci

objetej ksiega wieczysta (...) wyniosly 4.673.358,36 zl.
(dowdd: pismo Urzedu (...) W. z 8 kwietnia 2011 roku — k. 242 - 243)

W umowie z 17 grudnia 1992 roku o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony nie zawarly zapisu dotyczacego
sprzedazy na rzecz Klubu obiektéw znajdujacych sie na dzialce oznaczonej nr (...), mimo Ze grunt ten - jak wynikalo
to decyzji nr (...) z 26 listopada 1992 roku - byl gruntem zabudowanym. Pismem z dnia 10 lutego 1997 r. Klub zwrdcil
sie do Miasta z pro$ba o uzupelnienie umowy o ,wyszczeg6lnienie obiektow znajdujacych sie na terenie”. W pi$mie
zwr6cono uwage na fakt, ze w zlozonych w umowie oswiadczeniach ,brakuje informacji o budynkach znajdujacych
sie na terenie obiektow”.

( dowdd: umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 17 grudnia 1992 roku — k. 17-19, decyzja nr (...) z 26
listopada 1992 roku — k. 429-431, wyrok Sadu Okregowego w Warszawie, XXIV Wydzial Cywilny w sprawie o sygn.
akt XXIV C 1674/08 z 10 wrzes$nia 2009 roku — k. 32-41; pismo, k. 393 akt XVI Ns 1546/13 Sadu Rejonowego dla
Warszawy — Mokotowa w Warszawie)

W dniu 9 grudnia 1996 r. aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza M. G. (...) oraz Klub ustanowily Fundacje
pod nazwa (...) — (...). Do majatku zalozycielskiego fundacji Klub wnidst prawo uzytkowania wieczystego dziatki
numer (...). Umowa z dnia 3 wrze$nia 1997 r. zawarta formie aktu notarialnego Klub przenioést na rzecz fundacji prawo
uzytkowania wieczystego wymienione w akcie zalozycielskim.

(dowod: umowa, k. 386 — 388 akt XVI Ns 1546/13)

Wysoko$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) byla wypowiadana m. in. ze
skutkiem na dzien 1 stycznia 1997 r., 1 stycznia 2000 r. i 1 stycznia 2006 r. Pismem z dnia 23 czerwca 2008 r. Klub
byl wzywany przez Miasto do uiszczenia oplaty rocznej za nieruchomosé za lata 2007 i 2008 za$§ w lutym 2009 r.
informowany o wysoko$ci oplaty rocznej za ten rok.

(dowdd: uchwala, o$wiadczenie i wezwania, k. 432 i 530 - 532 akt sprawy XVI Ns 1546/13 Sadu Rejonowego dla
Warszawy — Mokotowa w W.)

Pozwem z dnia 18 marca 2004 . (...) W. wnioslo o zasadzenie od (...) kwoty 2.018.702,88 zl stanowigcej oplaty roczne
m.in. za nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczystg (...) za lata 2000 - 2003. W postepowaniu Klub nie kwestionowal
zasadnosci zadania, powolywal sie na zl3 sytuacje finansowa i wnosil o rozlozenie oplaty na raty. Prezydent Miasta
nie wyrazil zgody na rozlozenie wierzytelnoSci Miasta wobec Klubu z tytulu oplat rocznych na raty.

( dowdd: pozew, sprzeciw, pismo k. 428 — 448 akt sprawy XVI Ns 1546/13 SR dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
)

W dniu 16 grudnia 2008 roku (...) W. wnioslo o zasadzenie od (...) kwoty 495.700,68 z} tytulem naleznej oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. (...) za rok 2007. W tym samym dniu Miasto



wytoczylo przeciwko Klubowi powddztwo o zaplate kwoty 462.671,51 zl tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci za rok 2008. W toku postepowan (...) W. dokonalo zmiany przedmiotowej powodztwa
domagajac sie kwot naleznych z tytuly bezumownego korzystania z nieruchomosci. Sprawy o zaplate odszkodowania
zostaly wylaczone do odrebnego rozpoznania, a wobec nieuzupelnienia w nich brakdow formalnych w postaci braku
oplaty od pozwu — pozwy zostaly zwrocone zarzadzeniami przewodniczacego. Powodztwa o zaplate oplat rocznych
za lata 2007 i 2008 zostaly oddalone, wobec stwierdzenia niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

(dowdd: wyroki Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie sygn. akt: XXIV C 283/09 i XXIV C 360/09 — k. 163 - 170,
zarzadzenie z 23 listopada 2012 roku — k. 184, zarzadzenie z 16 stycznia 2013 roku — k. 188)

Pozwem z 29 wrze$nia 2008 roku, skierowanym przeciwko Klubowi Sportowemu ,, (...)” w W., (...) W. wnioslo o
ustalenie, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta w formie aktu notarialnego 17 grudnia 1992
roku (repertorium A nr (...)) przed notariuszem P. S. w kancelarii notarialnej przy ul.i (...) w W., pomiedzy G. W. M.
a Klubem Sportowym ,, (...)” jest niewazna. Pozew zostal doreczony Klubowi w dniu 19 listopada 2008 r.

(dowod: wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 10 wrze$nia 2009 roku, sygn. akt XXIV C 1674/08 wraz z
uzasadnieniem — k. 32-41; zwrotne potwierdzenie doreczenia odpisu pozwu, k. 58 akt XXIV C 1674/08)

Wyrokiem z 10 wrze$nia 2009 roku w sprawie o sygn. akt XXIV C 1674/08 Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze
zawarta 17 grudnia 1992 roku w formie aktu notarialnego repertorium A nr (...), przed notariuszem P. S. w kancelarii
notarialnej przy ul. (...) w W., umowa pomiedzy G. W. M. i Klubem Sportowym ,, (...)” w W. o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste w czeéci dotyczgcej nieruchomosci zabudowanej poloznej w W. przy ul. (...) i ul. (...), oznaczonej
jako dzialka ewidencyjna nr (...) o powierzchni 16 ha 40 a 65 m kw., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...) - jest niewazna oraz umorzyl postepowanie w pozostalym zakresie wobec cofniecia powodztwa.

(dowod: wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 10 wrze$nia 2009 roku, sygn. akt XXIV C 1674/08 wraz z
uzasadnieniem — k. 32-41)

Wyrokiem z 5 listopada 2010 roku Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie pod sygn. akt I ACa 582/10 oddalil apelacje
pozwanego od tego wyroku.

(dowdd: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 5 listopada 2010 roku, sygn. akt I ACa 582/10 wraz z uzasadnieniem
- k. 42-57)

Wpisem dokonanym w dniu 17 maja 2011 r. w oparciu o wyzej wymieniony prawomocny wyrok Sagdu Okregowego Sad
Rejonowy dla Warszawy — M. w W. wykreSlil z ksiegi wieczystej (...) Klub jako uzytkownika wieczystego oraz wszystkie
wpisy dotyczace tego prawa.

(dowdd: tresé wydruk treéci ksiegi wieczystej, k. 21 — 30)

Postanowieniem z 28 stycznia 2011 roku Sad Okregowy w Warszawie, sygn. akt XXIV Co 85/10 zabezpieczyl roszczenie
Klubu Sportowego  (...)’ z siedziba w W. o. zobowigzanie (...) W. do zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntu polozonego w W., wchodzgcego w sklad nieruchomoéci, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy VII
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg numer (...) oraz umowy sprzedazy budynkéw i budowli znajdujacych sie
na przedmiotowej nieruchomosci w ten sposob, ze: zakazatl (...) W. zbywania wlasnosci dzialek gruntu wchodzacych
w sklad nieruchomo$ci objetej ksiega wieczystg numer (...), zakazal (...) W. ustanawiania na wlasno$ci dzialek
gruntu wchodzacych w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta numer (...) prawa uzytkowania wieczystego
na rzecz osob trzecich, zakazal (...) W. obciazania wlasno$ci dzialek gruntu wchodzacych w sklad nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta numer (...) na rzecz osob trzecich jakimikolwiek prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi
oraz nakazal wpisac ostrzezenia obejmujace zakazy wymienione w tresci postanowienia w dziale III ksiegi wieczystej
numer (...), jak rowniez wyznaczyl Klubowi Sportowemu ,, (...)” z siedziba w W. dwutygodniowy termin na wniesienie



pozwu o zobowiazanie (...) W. do zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w
W., wchodzacego w sklad nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa VII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz umowy sprzedazy budynkéw i budowli znajdujacych sie na
przedmiotowej nieruchomosci - pod rygorem upadku zabezpieczenia.

(dowdd: postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie z 28 stycznia 2011 roku, sygn. akt XXIV Co 85/10 — k. 59-62)

Sad Apelacyjny w Warszawie postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2011 roku oddalil zazalenie (...) W. na to
postanowienie.

(dowdd: postanowienie Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 19 kwietnia 2011 roku, sygn. akt I ACz 434/11 — k. 173-176)

W dniu 11 lutego 2011 Klub Sportowy ., (...)” wniost pozew do Sadu Okregowego w Warszawie o zobowiazanie (...)
W. do zlozenia o$wiadczenia woli, ktorego trescig bedzie oddanie Klubowi przez Miasto nieruchomosci zabudowane;j
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) (obecnie nr (...)) w uzytkowanie wieczyste na 99 lat. Postepowanie
zostalo zarejestrowane pod sygn. akt I C 195/11. Postepowanie zostalo zawieszone do czasu rozpoznania wnioskéw
o przyznanie wlasnoS$ci czasowej ztozonych na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnodci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) W..

(dowdd: pozew z 11 lutego 2011 roku — k. 63-70)

Whnioskiem z dnia 26 kwietnia 2011 r. Klub wystapit do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie
o zawezwanie Miasta do proby ugodowej, na mocy ktbérej Miasto zaplaciloby na rzecz Klubu kwote 15.000.000 7l z
tytulu bezpodstawnie zaplaconych oplat za uzytkowanie wieczyste za okres od dnia 17 grudnia 1992 r. do dnia zawarcia
ugody. Na posiedzeniu sadu w dniu 9 sierpnia 2011 r. do zawarcia ugody nie doszto.

(bezsporne, protokdt, k. 58)

W dniu 28 wrze$nia 2005 roku (...) W. i Klub Sportowy ,, (...)” zawarly umowe dzierzawy zarejestrowang pod numerem
(...), obejmujaca nieruchomos$é polozona w W., stanowiaca dzialki o numerach ewidencyjnych (...) (ksiega wieczysta

nr(...))i(...) olacznej powierzchni 664 m(®. Okres dzierzawy ustalony zostal od dnia 1 wrze$nia 2005 r. do 31 sierpnia
2008 r. Czynsz dzierzawny ustalono na kwote 54,54 z} miesiecznie.

(dowdd: umowa dzierzawy nr (...) z 28 wrze$nia 2005 roku — k. 123-123v)

(...) W. pismem doreczonym Klubowi w dniu 7 marca 2012 r. - powolujac sie na wygaéniecie z dniem 31 sierpnia 2008
r. umowy dzierzawy oraz w zwigzku z ustaleniem w wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z 10 wrze$nia 2009 roku,
sygn. akt XXIV C 1674/08 niewaznos$ci umowy z 17 grudnia 1992 r. o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
potozonej w W., stanowiacej dziatke o aktualnym numerze ewidencyjnym (...) (ksiega wieczysta Nr (...)) o powierzchni

128.473 m” - zaproponowalo zawarcie umowy dzierzawy tego gruntu, za czynsz w kwocie 2,04z}/m?/miesiecznie +
VAT, ustalony zgodnie z zasadami wydzierzawiania nieruchomo$ci do 3 lat opisanymi w Zarzadzeniu Prezydent (...)
W.nr (...) zdnia 25.02.2010 roku. Jednocze$nie (...) W. wezwalo Klub do zaplaty w terminie do dnia 30 kwietnia 2012
r. lacznej kwoty 9.693.401,76 zt tytulem zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci w okresie od 1 stycznia
1993 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r.

(dowdd: wezwanie z 5 marca 2012 roku — k. 137-137v)

W dniu 9 pazdziernika 2012 roku Burmistrz Dzielnicy M. (...) W. zlozyl Klubowi o$wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul. (...) przystugujacego (...)
W. D. M. w stosunku do Klubu Sportowego ,, (...)” w lgcznej wysokoéci 10.025.428,31 zl, w tym dla: dzialki ew. nr
(...) z obrebu (...) objetej ksiega wieczysta nr (...) w okresie od dnia 1 stycznia 1993 r. do dnia 5 listopada 2010 r,
w wysokos$ci 5.164.133,56 zl; tej samej dzialki w okresie od dnia 6 listopada 2010 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r. w
wysoko$ci 4.524.215,24 zt; dzialek ew. nr (...) i (...) z obrebu (...), objetych ksiegg wieczystg nr (...) dzialki ew. nr (...) z



obrebu (...), dla ktorej nie jest prowadzona ksiega wieczysta w okresie od dnia 1 maja 2011 roku do dnia 30 kwietnia
2012 roku w wysoko$ci 5072,96 zl oraz odsetek za op6znienie w zaplacie w/w naleznos$ci w lgcznej kwocie 332.006,55
z} liczonych od 1 maja 2012 roku do dnia 26 wrzesSnia 2012 roku z wierzytelnos$cig, jaka ma Klub Sportowy ,, (...)”
wobec (...) W. w lacznej wysokoSci 3.434.343,36 zl powstala w wyniku stwierdzenia przez Sad Okregowy w Warszawie
XXIV Wydziat Cywilny wyrokiem XXIV C 1674/08 z dnia 10 wrze$nia 2009 roku niewazno$ci umowy o oddanie w
uzytkowanie wieczyste gruntu z 17 grudnia 1992 roku.

(dowdd: oswiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci z 28 wrzesSnia 2012 roku — k. 148-148v)

Decyzja z 6 sierpnia 2012 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. i art 158 § 1
k.p.a. w zwigzku z dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279) stwierdzilo niewazno$¢ decyzji nr (...) wydanej przez Kierownika Wydzialu Geodezji
i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego W. M. (...) W. z dnia 7 marca 1990 roku oraz zmieniajacej ja decyzji
Burmistrza Dzielnicy — Gminy W. M. nr (...) z dnia 26 listopada 1992 r. o ustanowieniu uzytkowania wieczystego - w
czesci odnoszacej sie do gruntu nieruchomosci (...) oznaczonej nr hip. (...), (...), (...), (..) 1 (...).

(dowod: decyzja, k. 432)

W dniu 17 grudnia 2013 roku Klub Sportowy ,, (...)” wnidsl o stwierdzenie, ze z dniem 28 maja 2005 r. nabyl przez
zasiedzenie w zlej wierze wlasno$¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), ul. (...) oraz
ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 12,8473 ha, stanowiacej obecnie
wlasno$é (...) W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W., VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
Wieczystg KW nr (...). Sprawa prowadzona byla przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa w W. pod sygn.
akt XVI Ns 1546/13.

(dowdd: odpis wniosku o stwierdzenie zasiedzenia — k. 417-424, oryginal w aktach dolaczonych XVI Ns 1546/13)

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2014 roku Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., sygn. akt XVI Ns
1546/13 oddalil powyzszy wniosek. Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 26 lutego 2016 roku, sygn.
akt V Ca 1283/15 oddalit apelacje wnioskodawcy Klubu Sportowego ,, (...)”

(dowdd: postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie z dnia 28 listopada 2014 roku, sygn.
akt XVI Ns 1546/13 — k. 778 akt dotaczonych XVI Ns 1546/13, postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie z dnia
26 lutego 2016 roku, sygn. akt V Ca 1283/15 — k. 982 akt dolaczonych XVI Ns 1546/13)

W dniu 29 maja 2018 roku pomiedzy (...) W. a (...) - Centrum (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba

() stanowigcego wlasnosé (...) W., polozonego

wW. w Dzielnicy S. przy ulicy (...), stanowigcego czesé dzialki ewidencyjnej oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem
(2)
z

w W. zawarta zostala umowa dzierzawy gruntu o powierzchni 19.991 m

(...) opow. 59 m(? i cze$c dziatki ewidencyjnej oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...) 0 pow. 19.932 m
obrebu 5-06-10, dla ktorych to dzialek Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...). Okres dzierzawy ustalono na 30 lat, za$§ miesieczny czynsz dzierzawny ustalono

(2)

na kwote 1,51 z}/m" ~’ netto — lacznie 37.129,28 zl brutto miesiecznie.

(dowdd: umowa dzierzawy z 29 maja 2018 roku, Rep. A nr (...) — k. 883-895)

W dniu 18 lipca 2011 roku pomiedzy (...) W. a Stowarzyszeniem Klub Sportowy (...) z siedziba w W. zawarta zostala
umowa dzierzawy nieruchomos$ci zabudowanej stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), identyfikator (...),

o powierzchni 3,6161 ha. Okres dzierzawy ustalono na 25 lat, za§ czynsz dzierzawny na kwote 0,07 z}/m> netto
miesiecznie — lacznie 3.552,44 z1 brutto miesiecznie.

(dowdd: umowa dzierzawy z 18 lipca 2011 roku, Rep. A nr (...) — k. 899-905)



W okresie od 1993 r. do 2003 r. grunt objety dziatkami o numerach (...) byl polozony w strefie opisanej w Miejscowym
Planie Og6lnym Zagospodarowania Przestrzennego jak strefa ochrony systemu przyrodniczego miasta, oznaczonej
symbolem (...), na S., na terenach eksponowanych w krajobrazie miasta, cze$ciowo w strefie wymiany i regeneracji
powietrza. Wysoko$¢ obiektow i urzadzen nie powinna byla przekracza¢ 10 m nad poziomem terenu. Wysokoséc
obiektow kubaturowych wymagatla potwierdzenia przez wladze lotnicze.

W dniu 8 kwietnia 2001 r. dla gruntu stanowiacego dzialki ewidencyjne (...) Burmistrz Gminy W. — Centrum wydatl
decyzje nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji budowlanej, polegajacej na rozbudowie
i przebudowie kompleksu sportowego oraz budowie nowych obiektéw (...). Decyzja przewidywala rozbudowe i
przebudowe stadionu wraz z zapleczem, budowe boiska treningowego oraz przebudowe urzadzen terenowych, budowe
wielofunkcyjnej hali sportowej — krytych boisk do gier zespotowych oraz funkcji towarzyszacych, tj. gastronomii,
handlu, zespotu (...) ikregielni, (...) sportowego Centrum (...) — zespotu krytych kortéow oraz zespotu kortow odkrytych
z cze$ciowa przebudowa istniejacych urzadzen terenowych, budowe hotelu — obiektu uzyteczno$ci publicznej na
400 miejsc, z czeScia biurowo — konferencyjno — handlowa, z programem umozliwiajacym zakwaterowanie grup
sportowych, budowe budynku klubowo — pensjonatowego, o funkcji hotelowej dla mlodziezy z programem klubowym
i gastronomig, budowe parkingu dwupoziomowego na 100 miejsc przy zbiegu projektowanej ulicy (...). Decyzja byla
wazna dwa lata od jej podpisania.

W okresie pomiedzy 1 stycznia 2004 r. a 16 pazdziernika 2014 r. na obszarze dzialek (...) nie obowiazywal zaden plan
miejscowy. Zgodnie natomiast z uchwalg nr XXXVIII/492/2001 Rady (...) W. z dnia 9 lipca 2001 r. zatwierdzajaca
plan zagospodarowania (...) W. z okre§leniem ustalen wigzacych gminy (...) przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, peligcego, stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. 0
ustroju (...) W. funkcje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W. w rozumieniu
przepisow ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym teren ten polozony byl w strefie przyrodniczej O, na obszarze
rekreacyjno — wypoczynkowym, cze$ciowo w zasiegu terendéw tworzacych system wymiany powietrza oraz na obszarze
bezposredniej ochrony S.. Dla strefy tej plan ustalal funkcje ochrony i ksztaltowania zasob6w przyrodniczych oraz
historycznych elementéw krajobrazu kulturowo — przyrodniczego. W strefie rekreacyjno — wypoczynkowej plan
ustalal realizacje wylacznie obiektoéw i urzadzen zwiazanych z funkcjg rekreacyjno — wypoczynkowa, przy zachowaniu
min. 60% powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dzialki inwestycyjnej, a takze inwestycji infrastrukturalnych i
komunikacyjnych, wynikajacych z ustalen wiazacych.

Stosownie do Studium (...) W. zatwierdzonego uchwata Rady (...) W. z dnia 10 paZdziernika 2006 r. nr (...)
nieruchomo$¢ polozona jest w strefie US.12 — tereny sportu i rekreacji. Priorytetem dla tego terenu jest lokalizacja
obiektow i urzadzen sportowych, w tym sportu kwalifikowanego, sportu dzieci i mlodziezy, os6b niepelnosprawnych
oraz obiektéow i urzadzen dla rekreacji i rehabilitacji ruchowej. Na terenie tym dopuszcza sie lokalizowanie
funkcji uzupeliajacych zwiazanych z podstawowg funkcja terenu, w tym uslug z zakresu administracji, centrow
kongresowych, wystawienniczych, hoteli, gastronomii, handlu i turystyki. Grunt znajduje sie w zasiegu Systemu
Przyrodniczego W., w granicach obszaréw wyréznionych jako korytarze wymiany powietrza na terenie (...) O.
Chronionego Krajobrazu. (...) (...) stanowi tereny o wysokoéci zabudowy nie przekraczajacej 12 m. Sredni wskaznik
intensywnosci zabudowy wynosi 1,5. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla obszaru wynosi 60%, przy czym
nie wlicza sie do niej powierzchni taraséw lub stropodachéw, urzadzonych jako stale trawniki lub kwietniki.

Zgodnie z uchwala nr XCII/2346/2014 Rady (...) W. z dnia 16 pazdziernika 2014 r. na obszarze US.12 dopuszcza sie
lokalizowanie funkcji uzupehiajacych w zakresie ustug z zakresu kultury i edukacji. Ponadto przedmiotowy grunt

objety zostal zmiana nr (...)studium. Zmiana dotyczy oznaczenia na rysunku studium symbolem (...) S ktory

ustanawia przedmiotowy teren obszarem problemowym o szczeg6lnych uwarunkowaniach zgodnie z rozdzialem
XXIII studium, dla ktérego nalezy zachowa¢ minimalng powierzchnie biologicznie czynng, wynoszaca 30%, w zwigzku
z uwarunkowaniami przyrodniczymi i kulturowymi.

(dowod: opinia biegtego A. G., k. 604- 614)



Warto$¢ czynszu, ktory bylby nalezny z tytulu dzierzawy nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), ul. (...)
oraz ul. (...), stanowiacej dzialki ewidencyjna numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 12,8473 ha, stanowiacej obecnie
wlasnosé (...) W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege Wieczysta KW nr (...) oraz stanowigce dziatki ewidencyjne o numerach (...) za okres od dnia 1 maja
2010 r. do dnia 30 listopada 2012 r. przy uwzglednieniu charakteru dzialalno$ci dzierzawcy jako stowarzyszenia non-
profit, prowadzacego dzialalno$é sportowa wynosila 0,08 zl za metr kwadratowy za miesiac

(dowod: opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomog$ci mgr inz. W. S. — k. 253-277, opinie uzupehiajace bieglego
z zakresu wyceny nieruchomos$ci mgr inz. W. S. — k. 331-342, 404-407, 510-521, 823-837, 924-929, 934-974,
1036-1084, ustna opinia uzupelniajaca bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci mgr inz. W. S. — k. 409-411,
553-554V, 1007-1008)

Sad ustalit stan faktyczny na podstawie dokumentéw zlozonych do akt niniejszej sprawy oraz znajdujacych sie w
aktach dolgczonej sprawy o zasiedzenie nieruchomos$ci — prowadzonej przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie pod sygn. akt XVI Ns 1546/13, oraz na podstawie opinii bieglych z zakresu wyceny
nieruchomoséci A. G.iW. S..

Dokumenty uznal Sad w caloéci za dowody wiarygodne i na podstawie ich treéci dokonal ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie. Wskaza¢ nalezalo, iz przewazajaca wiekszo$¢ spoérod nich stanowily dokumenty urzedowe —
wyroki sadéw wraz z uzasadnieniami, decyzje administracyjne, badZ pisma kierowane do powoda przez pozwanego
jako organ administracji samorzadowej. Zadna ze stron nie kwestionowala prawdziwosci tresci przedstawionych w
zlozonych do akt dokumentach, nie podawala takze w watpliwo$¢ ich autentyczno$ci, totez mogly one stanowi¢ dowdd
tego, co zostalo w nich zawarte.

W szczegdlnoSci zauwazy¢ nalezalo, ze powodd nie zakwestionowal przedstawionych przez pozwanego rozliczen
dotyczacych wplywoéw w latach 1993 — 2008 z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, przedstawionych wraz
z pismem pozwanego z dnia 30 pazdziernika 2013 r. (k. 242 — 243). Rozliczenie to nalezalo zatem potraktowaé jako
miarodajne dla okreslenia wartoSci wplat z tytulu oplaty rocznej oraz nalezno$ci ubocznych. Wobec tego pominieciu
podlegal wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w celu rozliczenia tych wplat (punkt 5. pisma
powoda z dnia 12 czerwca 2013 r., k. 158) jako dotyczacy okolicznosci bezspornych. Ponadto przeprowadzenie tego
dowodu stalo w sprzecznosci z charakterem okolicznoéci, ktére mialy zosta¢ dowiedzione za jego posrednictwem.
Warto$¢ przeplywdw pienieznych, ktérych podstawa mialaby oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nie nalezy
do faktow, ktorych stwierdzenie wymagaloby wiedzy specjalistycznej. W istocie powdd usilowat substytuowaé brak
dowodow przelewdw lub pokwitowan uiszczenia oplat zadaniem dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, ktory miatby
zrewidowa¢ ksiegi rachunkowe pozwanego. Tak sformulowany wniosek byl sprzeczny z trescig art. 278 k.p.c.

Kluczowy dla sprawy problem natury faktycznej dotyczyl oszacowania wartoéci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci. W tym celu Sad dopuscil dowody z opinii biegtych W. S. i A. G.. Rezultat tych opinii w
istotny spos6b roznil sie od siebie. Okolicznoé¢ ta byta poklosiem przyjecia, w odniesieniu do poszczegdlnych opinii
glownych i uzupehliajacych, diametralnie réznych zalozenn metodologicznych, obrazujacych zlozonos$é problemu
wyceny tego typu gruntu. Ocena miarodajnosci opinii nie moze zatem abstrahowac od tych zalozen. Dopiero
odnalezienie wlasciwej metodologii wyceny, w sklad ktorej wchodza takie zalozenia czastkowe jak problem
miernika warto$ci (ksztaltowane przez rynek badz okreSlone zarzadzeniem Prezydenta (...) W.) i problem sposobu
wykorzystania gruntu, pozwala na wytyczenie wlasciwego pola do stosowania metod wyceny przez bieglych i oceny
rezultatu ich pracy. Zalozenia te, stanowia jednocze$nie elementy kwalifikacji prawnej wplywajacej na wysokoéc
roszczenia, stad ich omoéwienie, a w konsekwencji ocena opinii, przedstawione zostang w czeSci obejmujacej
ocene zasadnoéci roszczenia powoda wzajemnego. Na uzytek oceny dowodow jedynie nalezy wskazac, ze wszystkie
sporzadzone w sprawie opinie bieglych rzeczoznawcéw majatkowych odpowiadaly kryteriom uzytecznosci tego
rodzaju dowodu w postepowaniu cywilnym, tj. oparte byly na calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w



sprawie, odpowiadaly caloSci zagadnienia postawionego przed bieglymi przez Sad, byly klarowne, jednoznaczne,
zawieraly uzasadnienie podlegajace weryfikacji w konfrontacji ze wskazaniami wiedzy powszechnej.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo glowne oparte bylto na zalozeniu, ze wobec niewazno$ci umowy o oddanie gruntu Klubowi w uzytkowanie
wieczyste wszystkie oplaty zaliczone na poczet uzytkowania wieczystego gruntu obejmujacego pierwotnie dzialke (...),
a nastepnie, po przeksztalceniach prawnych i geodezyjnych, dzialke (...), byly $wiadczeniem nienaleznym. Jako takie
mialy podlega¢ zwrotowi na podstawie art. 410 § 2 in fine k.c.

Temu, niewatpliwie stusznemu, zalozeniu pozwany w zasadzie nie sprzeciwil sie, wskazujac, ze nie wszystkie uiszczone
w trakcie wykonywania umowy kwoty tytulem oplaty za uzytkowanie wieczyste dotyczylty powyzszej nieruchomosci.
Kwoty za$ nalezne tytulem nienaleznego $wiadczenia mialy ulec umorzeniu na skutek o§wiadczenia o potraceniu
zlozonego powodowi w dniu 9 pazdziernika 2012 r. To wla$nie oS§wiadczenie o potraceniu leglo u podstaw koniecznosci
zbadania warto$ci wynagrodzenia naleznego za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci w okresie poprzedzajacym
okres, ktérego dotyczylo roszczenie pozwu wzajemnego, tj. od 1 stycznia 1993 do 19 lipca 2007 r. Ocena skutecznosci
tego zarzutu wymagala, co do zasady, réwniez siegniecia do okresu poprzedzajacego daty graniczne opisujace tresé
roszczenia procesowego pozwu wzajemnego. Stad wynikala bezpodstawno$¢ zastrzezen powoda, co do konieczno$ci
siegania wstecz do poczatku trwania stosunku uzytkowania wieczystego, celem oszacowania warto$ci wynagrodzenia.
Nie oznacza to jednocze$nie, ze zarzut potracenia byl skuteczny. Kwestia zasadno$ci tego zarzutu, wplywajaca na
zakres ewentualnego umorzenia roszczenia powoda, byla jednak rezultatem oceny innych zdarzen prawnych, w
szczegoblnosci upltywu czasu prowadzacego do przedawnienia. Problem ten, jako nalezacy wistocie do kwestii rozwazan
dotyczacych zasadno$ci roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, zostanie rozwazony
w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Na potrzeby oceny roszczenia pozwu gldbwnego nalezy natomiast wskazaé, ze niewazno$¢ umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste, przesadzona w sposob wiazacy Sad prawomocnym wyrokiem (art. 365 § 1 k.p.c.) i znajdujaca
odzwierciedlenie w wykresleniu prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t. j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1007 ze zm.), uzasadniala zadanie o zaplate kwot
uiszczonych przez powoda tytulem oplaty za uzytkowanie wieczyste, w wykonaniu niewaznej umowy. Niewatpliwe i
bezsporne uiszczanie przez powoda oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w odniesieniu do ktérej
umowa ta okazala sie niewazna stanowilo §wiadczenie w rozumieniu art. 410 § 1 k.c., ktorego przyczyne i podstawe
prawng stanowila ta wlaénie umowa. Bezwzgledna niewazno$¢ umowy czynila to §wiadczenie ab initio nienaleznym.

Bezpodstawno$é $wiadczenia gléwnego promieniuje na bezpodstawnoé¢ $wiadczenia ubocznego wzgledem tego
Swiadczenia gléwnego. Jezeli zatem oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci pierwotnie objetej
dzialka ewidencyjng o numerze (...) byla, ze wzgledu na niewazno$¢ umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
w calo$ci nienalezna, a jej uiszczenie nastepowalo z op6éZnieniem generujacym, zgodnie z tre$cig niewaznego stosunku
prawnego, obowigzek uiszczenia odsetek za opdznienie, stanowigcy sankcje ustawowa za nienalezyte wykonanie
zobowigzania, to rowniez te odsetki nalezalo uznaé¢ za $§wiadczenie nienalezne. Cecha dystynktywna roszczenia
kondykcyjnego opartego o tresé art. 410 § 11 2 k.c. okre$lonego jako condictio sine causa jest jego bezpos$redni zwiazek
z sankcja niewaznoS$ci czynno$ci prawnej, w wykonaniu ktorej nastepowalo spelnienie §wiadczenia. Niewazno$é
tej czynno$ci pozbawia $wiadczenie uzasadnienia prawnego i stanowi wystarczajacq przyczyne do zadania zwrotu
tego, co w wykonaniu tej czynnoéci bylo Swiadczone. Celem przepisu jest zniwelowanie wszelkich nastepstw
przesunie¢ majatkowych dokonanych na podstawie niewaznej umowy. Oznacza to, ze roszczenie kondykcyjne
obejmuje nie tylko $wiadczenie glowne spelnione na podstawie umowy, ale rowniez §wiadczenia, ktérych powstanie
bylo kauzalnie zwigzane z tym $wiadczeniem gléwnym, choéby bezposérednia podstawe prawna przesuniecia stanowit
przepis ustawy (w tym przypadku art. 481 § 1 k.c.). Koncepcja ta znajduje uzasadnienie rowniez na gruncie Scislej
akcesoryjnoSci odsetek za op6znienie wzgledem $wiadczenia gléwnego, ktorego opodznienie w spelnieniu stanowi
podstawe prawna ich powstania (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2005 r. w sprawie III CZP 42/04).
W kontekscie Swiadczenia nienaleznego sam stan op6znienia w spelieniu $wiadczenia z niewaznej umowy nie moze



stanowi¢ wystarczajacego prawnego uzasadnienia dla utrzymania tego Swiadczenia pomimo niewazno$ci umowy, a
zatem bezpodstawnoS$ci §wiadczenia glownego. Sprawia to, ze odsetki takie nie moga samodzielnie ,przetrwaé” tej
niewaznoSci i ostaé sie jako Swiadczenie, ktorego spelienie pozostalo uzasadnione prawnie. Oznacza to, ze powod
mogl sie rowniez domagac zaplaty z tytulu zwrotu Swiadczenia nienaleznego w postaci odsetek uiszczonych tytulem
op6znienia w spelnieniu §wiadczenia gléwnego.

Pozostaje do wyjasnienia jeszcze kwestia zasadno$ci zadania zwrotu nienaleznego Swiadczenia w konteks$cie istnienia
w obrocie prawnym rozstrzygnie¢ sadéw wczeéniej zasadzajacych to Swiadczenie, jako nalezne na podstawie
umownego stosunku prawnego. Watpliwosci dotycza tego, czy powdd mogt zadacé zwrotu $wiadezen spelionych
w wykonaniu niewaznej umowy, jezeli ich spelnienie nastgpilo w wykonaniu orzeczenia sadu. W ocenie Sadu
problem ten nalezy rozstrzygnac¢ na korzy$¢ powoda. Zobowigzanie do $wiadczenie wynika z samego prawa —
relacji prawnej istniejacej miedzy stronami. Orzeczenie sagdowe zasadzajace Swiadczenie pieniezne w oparciu o
okreslony stan prawny, ma charakter deklaratywny, konkretyzuje norme prawna miedzy stronami, stwierdza istnienie
okre§lonego obowigzku oraz stanowi Srodek do wymuszenia jego spelienia za pomoca przymusu panstwowego.
Samo orzeczenie nie stanowi zatem zrodla i podstawy $§wiadczenia, jest natomiast autorytatywng wypowiedzia o
obowiazku jego spelnienia, wyposazona w sankcje na wypadek niedostosowania sie do jego tresci przez oporna strone.
Upadek podstawy prawnej $wiadczenia, stanowigcej uprzednio przyczyne wydania okre$lonego rozstrzygniecia,
usuwa racje prawng tego rozstrzygniecia oraz racje prawng przesuniecia majatkowego dokonanego na jego podstawie.
Z perspektywy przestanek roszczenia o zwrot $wiadczenia spelnionego w wykonaniu niewaznej umowy, fakt
dokonania tego przesuniecia przy uzyciu instrumentu w postaci orzeczenia sagdowego traci na znaczeniu. Orzeczenie
to bowiem nie odnosi sie do elementéw konstytuujacych podstawe roszczenia kondykcyjnego. Wprawdzie uchylenie
lub zmiana orzeczenia, w oparciu o ktore zostalo wykonane Swiadczenie stanowi odrebna przestanke kondykeyjna
(condictio causa finita) to odrebnoé¢ ta nie znosi i nie wylacza mozliwosci stosowania do stosunku prawnego, na
tle ktorego zapadlo orzeczenie condictio sine causa. W §wietle deklaratywnego charakteru orzeczen zasadzajacych
nie ma podstaw do przyjecia, ze zniweczenie zasady, w oparciu o ktorej to rozstrzygniecie zapadlo, ustapi¢ musi
mocy tego orzeczenia, jako samoistnej podstawy do spelnienia $wiadczenia. Oznaczaloby to, ze w odniesieniu
do $wiadczen spelnionych na podstawie orzeczen deklaratywnych wylaczng przestanka zwrotu jest condictio sine
causa. Wnioskowanie takie nalezy zakwestionowa¢ w oparciu o tre§é art. 411 pkt 1 k.c., ktéry zwrot $wiadczenia
spelnionego na podstawie niewaznej czynnoSci prawnej poddaje szczegblnej ochronie, réwnorzednej z ochrong
przyznana $wiadczeniu spelnionemu w celu unikniecia przymusu. Na przeszkodzie bronionej w tym miejscu koncepcji
nie stoi formalna konstrukcja mocy wiazacej wyroku (art. 365 § 1 k.p.c.), w rozumieniu szerszym, obejmujacym
przestanki rozstrzygniecia. Pamieta¢ nalezy, ze jedna z przeslanek przelamujacych te moc jest zaistnienia nowych
faktow, powstalych po wydaniu orzeczenia zasadzajacego. Do tego typu zdarzen nalezy zaliczy¢ wyrok stwierdzajacy
upadek umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczystego i wykreslenie tego prawa z ksiegi wieczystej. Do
momentu bowiem wykreSlenia sad zobowigzany jest traktowac¢ prawo uzytkowania wieczystego jako istniejgce i
jest zwiazany wpisem tego prawa, bez mozliwosci obalenia domniemania z art. 3 u.k.w.i.h. (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r. w sprawie III CZP 123/10). W konsekwencji réwniez koncepcja mocy
wigzacej wyroku zasadzajacego Swiadczenie z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie stoi na przeszkodzie
odwréceniu skutkow przesuniecia majatkowego polegajacego na uiszczeniu tej oplaty w wykonaniu umowy, ktéra
okazala sie niewazna.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze roszczenie powoda gléwnego znajdowalo uzasadnienie w tresci art. 410
§ 2 k.c. w odniesieniu do kwot spelnionych z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu pierwotnie oznaczonego
numerem (...) oraz odsetek za opdznienie od tych §wiadczen. Lacznie uiszczone w okresie od 1 stycznia 1993 r. do
konca 2008 r. z tych tytuléw kwoty opiewaly na sume 4.673.358,36 zt (3.434.343,36 + 75.840,20+1.163.174,80).

O zasadnoSci tak okreSlonego roszczenia w calo$ci decydowal zakres skutecznoéci zarzutu potracenia. Juz w tym
miejscu nalezy jednak zauwazy¢, ze potragceniem wplywajacym na ewentualne umorzenie objeta zostala wylacznie
kwota 3.434.343,36 zl. Oznacza to, ze pozwany nie doprowadzil do umorzenia przez potragcenia kwoty 1.239.015
zl i roszczenie o zaplate tej sumy bylo zasadne bez konieczno$ci analizy skutecznos$ci zarzutu potracenia. W



pozostalym zakresie analiza ta byla wprost zalezna od oceny zasadno$ci roszczenia pozwanego wyrazonego w pozwie
wzajemnym. W konsekwencji ostateczna ocena zakresu zasadno$ci roszczenia pozwu gléwnego wymaga uprzedniej
oceny zasadno$ci roszczenia pozwu wzajemnego.

Zadanie to dotyczylo wynagrodzenia za korzystanie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...) w okresie od 19 lipca 2007
r. do 30 listopada 2012 r. oraz z dzialek o numerach (...), przy czym w odniesieniu do tych ostatnich, o czym nizej,
wylacznie w okresie od 1 maja 2011 r. Podstawy tego zadania powod wzajemny upatrywal w treSci art. 224 § 2 k.c. wzw.
z art. 225 k.c. Pamieta¢ nalezy wszakze, ze podstawa wladania przez pozwanego wzajemnego gruntem stanowigcym
dzialke numer (...) byla umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Upadek tej umowy ze skutkiem
ex tunc prowadzil do utraty podstawy prawnej wladania w calym okresie objetym zadaniem pozwu i o§wiadczeniem
o potraceniu, ale nie moégl prowadzi¢ do zniweczenia wszystkich skutkdéw tej umowy, w szczegblnosci tych
rozciagajacych sie na zakres wladania nieruchomoscia i promieniujgcych na ocene charakteru posiadania. Przywolane
wyzej przepisy reguluja roszczenia powstajace na tle relacji wlasciciela i posiadacza samoistnego. Umowa o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, tworzac podstawe prawna do wladania gruntem wyznaczala granice sposobu
wykonywania prawa przez pozwanego wzajemnego na nieruchomoéci. Poddajacy sie tym ograniczeniom pozwany
wzajemny, a w sprawie brak podstaw do ustalenia, ze tak nie bylo, w stosunku do powoda wzajemnego wystepowal jako
posiadacz zalezny. Przypomnie¢ nalezy, ze wlasnie taka kwalifikacja posiadania pozwanego wzajemnego stanowila
zasadnicza przeslanke prawomocnego oddalenia wniosku o stwierdzenie nabycia wlasnoéci nieruchomosci przez
zasiedzenie. Obie strony, poddajac sie przez lata rygorom umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie
mogly, po upadku tej umowy, wywodzi¢ z fikcji jej nieistnienia stanu wladania samoistnego. Dotyczy to réwniez
powoda wzajemnego, ktory nie moglt obecnie twierdzié, ze wladanie nieruchomoscia przez Klub mialo charakter
wladania samoistnego. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze uzytkownik wieczysty jest posiadaczem zaleznym,
w zakresie tresci przyslugujacego mu prawa (art. 336 i 337 k.c., por. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008
r., IIT CZP 68/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 109, z dnia 28 marca 2014 r., III CZP 8/14, z dnia 9 grudnia 2016 r., IIT
CZP 57/16 oraz z dnia 17 kwietnia 2018 r., III CZP 100/17 a takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 1973
r., III CRN 154/73, OSNCP 1974, nr 6, poz. 111, i z dnia 17 kwietnia 1997 r., I CKU 32/97, nie publ.). Jakkolwiek samo
prawo jest traktowane jako pos$rednie pomiedzy prawem wlasnoéci a ograniczonym prawem rzeczowym, to nadal jest
ono prawem na rzeczy cudzej, co oznacza, ze w relacji z prawem wlasnoSci pozostaje w stosunku podrzednosci (por.
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2018 r., III CZP 115/17; z dnia 13 marca 2015 1., III CZP 116/14; z
dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06). Ta relacja reflektuje na stan faktyczny odzwierciedlajacy prawo — posiadanie.
W stosunku do wla$ciciela, ktory przez wiele lat akceptowal wladanie gruntem na podstawie wadliwie skonstruowanej
umowy oraz pobieral z tego tytulu oplate roczng, Klub nie mégt wystepowacé jako posiadacz samoistny. Jego posiadanie
manifestowalo sie faktycznym wykonywaniem wladztwa nad nieruchomo$cia z wolg posiadania jej jednak w granicach
tresci uzytkowania wieczystego (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 marca 2017 r.,1 CSK 633/16). Konkluzja
ta oznacza, ze roszczenie powoda wzajemnego winno byé rozpatrywane przez pryzmat treSci art. 230 k.c. Z przepisu
tego mozna wywie$¢ dyrektywe, by ocena przeslanek roszczen uzupehiajacych byla dostosowana (,odpowiednia”) do
charakteru posiadania zaleznego. W konkluzji nalezalo przyjaé, ze wobec braku przepiséw regulujacych rozliczenia
wlaéciciela i posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego w razie wystgpienia niewazno$ci umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste zastosowanie w tym zakresie znajda art. 224 § 2 i 225 k.c., stosowane odpowiednio (art.
230 k.c.) do charakteru posiadania wykonywanego przez posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego (tak tez Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 20 czerwca 2013 r., VI ACa 1591/12).

Pozwany wzajemny bronil sie zarzutem dobrej wiary towarzyszacej posiadaniu nieruchomosci. Zarzut ten zmierzal
do wykazania bezpodstawno$ci roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, w
my$l art. 224 § 1 k.c. W tej kwestii ujawnia sie swoisto$¢ posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego, nakazujaca
ocene, czy przepis ten w ogole moze mie¢ zastosowanie do tego rodzaju posiadania. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze dobra
wiara posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego, oznaczajaca usprawiedliwione okoliczno$ciami przekonanie
o przyshugiwaniu prawa, pocigga¢ winna za soba, co do zasady, uiszczanie oplat rocznych. Cecha uzytkowania
wieczystego jest jego odplatno$é. Powstaje zatem pytanie, czy dobra wiara posiadacza w zakresie uzytkowania
wieczystego winna prowadzi¢ do zwolnienia go z obowiazku §wiadczenia na rzecz wlaSciciela wynagrodzenia za



korzystanie z nieruchomoéci. W ocenie Sgdu takie zastosowanie art. 224 § 1 k.c. nie znajduje uzasadnienia w jego celu
i funkgeji. Przepis ten chroni posiadacza samoistnego w dobrej wierze przed obowigzkiem zaplaty, ze wzgledu na jego
usprawiedliwione okoliczno$ciami przekonanie o stusznosci przypisywania sobie miana wilasciciela nieruchomosci.
Dobra wiara pelni w tym zakresie funkcje legitymizujaca pelnie faktycznej wladzy zwierzchniej, upodabniajaca
sytuacje prawna posiadacza do sytuacji wlasciciela. Skoro wlasciciel nie jest zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie z przedmiotu wlasnoéci, to rowniez posiadacz samoistny w dobrej wierze wynagrodzenia tego uiszczaé nie
musi. Dochodzi zatem w ten spos6b do wykorzystania w najpelniejszym stopniu zakresu prawa, ktorego przynaleznoséc
posiadacz sobie w sposdb usprawiedliwiony przypisuje. Wylaczenie dobrej wiary oznacza natomiast, ze liczac sie z
niepewno$cig swojego statusu prawnego, posiadacz samoistny moze by¢ zobowigzany do zaplaty za korzystanie z
cudzej wlasnosci, tak jak winien bylby to uczynié¢, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie zaleznym. W istocie
zatem postaé wiary decyduje o tym, czy wobec posiadacza samoistnego wlasciciel bedzie mogl skorzystaé jeden z
klasycznych elementow triady skladajacej sie na uprawnienia wlascicielskie — ius fruendi. W zakresie posiadania
obejmujacego wladztwo uzytkownika wieczystego racja ta nie wystepuje. Posiadacz gruntu (odmiennos¢ w tym
wzgledzie moze dotyczy¢ nieruchomosci budynkowej, ta jednak nie jest przedmiotem roszczenia powoda wzajemnego)
w zakresie uzytkowania wieczystego musi liczy¢ sie z obowigzkiem uiszczenia oplaty rocznej wiadcicielowi za
korzystanie z gruntu, bez wzgledu na to, czy jest w dobrej, czy w zlej wierze. Sens posiadania w zakresie uzytkowania
wieczystego wobec wlaéciciela w istocie do tego sie sprowadza. Dobra wiara posiadacza w zakresie tego prawa nie
moze zatem chroni¢ zwierzchnich, wylacznych uprawnienn dysponenta gruntem, ktérych ekonomicznym wyrazem
w relacjach cywilnoprawnych jest brak obowigzku uiszczenia ekwiwalentu za korzystanie z rzeczy i uprawnienie do
pobierania z niej pozytkow. Analogiczne stanowisko zostalo w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zaprezentowane na
tle posiadania w zakresie innego, co do zasady odplatnego prawa na rzeczy cudzej — shuzebnosci przesyltu. Korzystanie
z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym stuzebnos$ci przesylu, nawet realizowane w dobrej wierze, nie
wylacza - o ile nie uczynig tego strony - uprawnienia wlasciciela do zadania wynagrodzenia. Posiadanie w zakresie
shuzebnosci nie jest posiadaniem samoistnym lecz zaleznym, oceniane by¢ zatem musi wedtug regul dotyczacych
prawa, ktéremu ten stan faktyczny odpowiada (art. 230 k.c.; tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 czerwca 2009 r.,
IT CSK 49/09; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 317/12). W konsekwencji nalezalo przyjaé, ze
art. 224 § 1 k.c. nie mogt mie¢ zastosowania do relacji wlasciciela z posiadaczem w zakresie uzytkowania wieczystego.

Stwierdzenie to daje asumpt do poszukiwania podstawy prawnej roszczenia wlasciciela w stosunku do posiadacza
w zakresie uzytkowania wieczystego w dobrej wierze. Dobra wiara posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego
z zasady winna opieraé sie na przeslankach skonkretyzowanych w tre$ci porozumienia z wlascicielem, zawartego
przez posiadacza lub jego poprzednika prawnego. W tych relacjach prawnych, w ktérych uzytkowanie wieczyste
powstaé moze wylacznie w wyniku zawarcia umowy, trudno wywodzi¢ dobra wiare posiadacza z innych okolicznosci,
niz z faktu jej zawarcia. Odnotowujac réznice mogace zachodzi¢ na tle rozumienia dobrej wiary jako przestanki
roszczen uzupekliajacych oraz przeslanki zasiedzenia, rowniez na tle tych pierwszych za aktualng nalezy uznaé
koncepcje, zgodnie z ktéra nie dochowanie minimalnej staranno$ci w zakresie znajomosci przepisow dotyczacych
obrotu nieruchomos$ciami prowadzi do istnienia zlej wiary (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 grudnia 1991 r., III
CZP 108/91). Do takich przepiséw, w zakresie prawa uzytkowania wieczystego, nalezy umowne zrédlo powstania tego
prawa oraz konstytutywny charakter wpisu do ksiegi wieczystej (art. 27 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.; art. 19 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosdci, t. j. Dz. U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.; art. 11 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach, t. j. Dz. U. z 1969 r., Nr 22, poz. 159 ze zm.). Jezeli zatem w
relacji powoda wzajemnego z Klubem uzytkowanie wieczyste moglo powstaé¢ wylacznie na podstawie umowy, to: po
pierwsze istnienie aktéw zapowiadajacych zawarcie umowy, tj. decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
nie moze jeszcze samoistnie §wiadczy¢ o istnieniu dobrej wiary posiadacza nieruchomosci w zakresie uzytkowania
wieczystego, a po drugie umowa taka stanowi punkt odniesienia dla oceny dobrej wiary, a w konsekwencji rowniez
zakresu uprawnien i obowigzkéw posiadacza nieruchomosci w zakresie uzytkowania wieczystego w dobrej wierze.
Dobra wiare, w analizowanym zakresie, moze legitymizowaé¢ bowiem tylko zawarta umowa o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste. W odniesieniu do okolicznoS$ci sprawy podstawa ta miala by¢ umowa z dnia 17 grudnia 1992 r.



Umowa ta, wobec jej niewazno$ci, sama nie mogla jednak byé¢ podstawa roszczenia o zaplate wynagrodzenia za
korzystanie z gruntu. Przepisy dotyczace roszczen o wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci nie
reguluja za$ obowigzkow posiadacza uzytkowania wieczystego w dobrej wierze w zakresie odplatnoéci za korzystanie
z gruntu. Analogiczna sytuacje braku mozliwosci zastosowania przepisow regulujacych roszczenia uzupehiajaca
pomiedzy wlascicielem a posiadaczem zaleznym ocenial Sad Najwyzszy w sprawie IV CSK 287/16. W uzasadnieniu
wyroku wydanego w tej sprawie Sad Ten przypomnial, ze w judykaturze mozna rowniez odnalezé nurt orzeczen, w
ktorych Sad Najwyzszy dokonywal rozliczenr miedzy stronami na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu
takze w przypadkach, w ktorych posiadacz obejmowat szerokie (quasi-wlascicielskie) wladztwo nad rzecza za zgoda
wlaéciciela, przy czym strony zakladaly, ze w przyszloéci posiadacz nabedzie wlascicielski tytul prawny do rzeczy
("porozumienie" to nie czynilo jednak zado§¢ é6wczesnym wymaganiom umowy przedwstepnej np. ze wzgledu na
nieokreélenie w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej), do czego jednak ostatecznie nie doszlo (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1972 r., III CRN 91/72, OSNC 1972, Nr 12, poz. 229, i z dnia 18 kwietnia 1974 r.,
III CRN 30/74, OSPiKA 1975, Nr 3, poz. 65; por. tez wyroki Sadu Najwyzszego dnia 11 marca 1997 r., III CZP 4/97,
OSP 1997, Nr 10, poz. 179, i z dnia 29 czerwca 1999 r., III CKN 264/98, (...) 1999, nr 4, s. 70). Konstrukcja ta lagodzila
m.in. surowe konsekwencje zakwalifikowania wladztwa posiadaczy nieformalnych jako posiadania (wspo6lposiadania)
samoistnego w zlej wierze. Rozwiazanie takie stosowane bylo w sytuacjach konieczno$ci dokonania rozliczen z tytulu
nakladéw poczynionych na nieruchomosci przez posiadacza zaleznego w okresie, ktory mozna uznaé za posiadanie
w dobrej wierze (posiadanie wykonywane za zgoda wlasciciela), a przepisy mogace wchodzi¢ w rachube przy ocenie
w ten sposdb nawigzanego stosunku prawnego nie regulowaly sposobu rozliczen z tytulu nakladéw. W ocenie Sadu
rozwigzanie to nalezaloby zastosowac takze w sprawie niniejszej przy ocenie roszczenia wlasciciela o wynagrodzenie
za Korzystanie z nieruchomos$ci w stosunku do posiadacza nieruchomoéci w zakresie uzytkowania wieczystego w
dobrej wierze, ktory zglosit roszczenie o zwrot kwot uiszczonych tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.
Skoro niewazna umowa nie moze stanowic¢ tytulu prawnego do zatrzymania tej oplaty, a dobra wiara posiadacza nie
uzasadnia braku wynagrodzenia wlaéciciela za korzystanie z nieruchomosci w okresie wykonywania umowy w dobrej
wierze, to jedyna podstawe ekwiwalentu pienieznego §wiadczenia wlasciciela w postaci udostepnienia nieruchomosci
(art. 405 in fine k.c.) moga stanowi¢ wylacznie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 lipca 2012 r., I CSK 669/11). Jednocze$nie granice tego wzbogacenia po stronie posiadacza stanowi¢ moga
oplaty w wysoko$ci naleznej na podstawie umowy, ktéra okazala sie niewazna. Funkcje ochronng nieodplatnosci z
art. 224 § 1 k.c. w stosunku do posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego przejmuje tres¢ tej umowy, ktérej
stosowanie w dobrej wierze ogranicza zakres roszczenia wlasciciela w stosunku do posiadacza gruntu. Rozwigzanie
takie, jakkolwiek nieszablonowe, nie jest nietypowe dla stosunkéw rzeczowych wspotksztaltowanych postacia wiary.
Wystarczy wskaza¢ na sytuacje nabywcy translatywnego uzytkowania wieczystego, chronionego rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych, ktory ze wzgledu na dobra wiare nabywa uzytkowanie wieczyste pomimo niewazno$ci
pierwotnej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W odniesieniu do takiej osoby tre$§¢ obowiazkow
wzgledem wlasciciela (zakaz czynienia z gruntu uzytku innego niz przewidziany w umowie, obowigzek dokonania
okre§lonych naniesien, oplata roczna) ksztaltuje wlasnie ta umowa. Wprawdzie dobra wiara posiadacza w zakresie
uzytkowania wieczystego nie ma mocy sankcjonujacej niewazng umowe, na podstawie ktorej odbywalo sie korzystanie
z gruntu, to pozwala utrzymac roszczenie w stosunku do tegoz posiadacza o ekwiwalent korzystania z nieruchomosci,
w granicach ciezaru z tytulu oplaty rocznej przewidzianego w tej umowie.

Wszystkie powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze co do zasady skuteczno$¢ zarzutu potracenia zgloszonego
przez powoda wzajemnego, w zakresie istnienia potracanej wierzytelnoéci nie zalezala od postaci wiary pozwanego
wzajemnego. Posta¢ ta decydowala o wysokosSci potracanej i dochodzonej pozwem wzajemnym wierzytelnosci.
Ponadto na zakres potracenia wplywal zarzut przedawnienia potracanej przez powoda wzajemnego wierzytelnoSci.

Odnoszac sie do kwestii postaci wiary posiadania w zakresie uzytkowania wieczystego odrzuci¢ nalezy juz w
tym miejscu forsowany przez Klub poglad, ze miarodajnym w tym wzgledzie byt jedynie moment wejScia w
posiadanie nieruchomo$ci. Jest wprost przeciwnie, stan dobrej wiary powinien istnie¢ przez caly czas korzystania z
nieruchomodci, gdyz z brzmienia art. 224 i 225 k.c. wynika mozliwo$¢ przeksztalcenia sie dobrej wiary w zla wiare
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 maja 2016 r., IV CSK 481/15). Nie jest rowniez tak, ze przeksztalcenie wiary



nastepuje wylgcznie w nastepstwie wytoczenia powodztwa o wydanie nieruchomos$ci. Moze do niego doj$¢ wskutek
ujawnienia takich okoliczno$ci, z ktorych wynika, ze posiadaczowi nie przystuguje prawo do korzystania z gruntu w
dotychczasowym zakresie. Jednoczeénie za bezzasadna nalezalo uzna¢ argumentacje powoda wzajemnego, ktory zlg
wiare Klubu wywodzit z o§wiadczen skladanych w toku postepowania o stwierdzenie nabycia wlasnosSci nieruchomosci
przez zasiedzenie. W sprawie tej rzeczywiscie pozwany wzajemny mienil sie by¢ posiadaczem w zlej wierze, nie mozna
jednak pomija¢, ze o§wiadczenia te dotyczyly posiadania samoistnego, a zatem istnienia podstawy do przekonania o
przystugiwaniu pozwanemu wzajemnemu tytulu wlasnoéci. W sprawie niniejszej zas ocenie podlegalo posiadanie w
zakresie uzytkowania wieczystego, stanowigce odmienng instytucje prawna od posiadania samoistnego. Kwestii tych
nie mozna utozsamiac.

Stan dobrej wiary pozwanego wzajemnego nalezy oceni¢ przez pryzmat rozumienia tego pojecia przyjetego w
odniesieniu do roszczen uzupehiajacych w orzecznictwie. W dobrej wierze jest ten, kto powoltujac sie na przystugujace
mu prawo blednie przypuszcza, ze prawo to mu przystuguje, jesli tylko owo bledne przypuszczenie w danych
okoliczno$ciach sprawy uznaé nalezy za usprawiedliwione. Z kolei w zlej wierze jest ten, kto powolujac sie na
przystugujace mu prawo wie, ze prawo to mu nie przystuguje albo tez ten, kto wprawdzie nie ma §wiadomosci co do
nieprzyslugiwania mu okreslonego prawa, jednakze jego niewiedza nie jest usprawiedliwiona w $wietle okoliczno$ci
danej sprawy. Tym samym, dobra wiare wylgcza zar6wno pozytywna wiedza o braku przystugujacego prawa, jak i brak
takiej wiedzy wynikajacy z braku nalezytej starannos$ci, a wiec niedbalstwa (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23
lipca 2015 1., I CSK 360/14).

W odniesieniu do stosunkéw uksztaltowanych stanem posiadania za kryterium podstawowe dla oceny dobrej
wiary przyjmuje sie ujecie zobiektywizowane. Ocene przestanek dobrej wiary zywionej przez posiadacza winno sie
dokonywac z pozycji obiektywnego obserwatora, nie ograniczajac sie wylacznie do zakresu $wiadomo$ci posiadacza
uksztaltowanej przez czysto subiektywne okolicznoS$ci, np. znajomos$¢ prawa. W oparciu o tak uksztaltowany wzorzec
oceny Sad Najwyzszy przyjal, ze osoba, ktéra weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majacej na celu
przeniesienie wlasno$ci, zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej
wierze (uchwala z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/91). Stanowisko to jest w zasadzie jednolicie utrzymywane do
chwili obecnej (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2019 r., III CZP 110/18). Wynika ono z przekonania
o braku mozliwoéci przypisywania dobrej wiary podmiotowi, ktéry za podstawe swojego posiadania przyjmuje
porozumienie z wilascicielem, dotkniete jednak tak istotnymi brakami, ze juz rudymentarne akty staranno$ci w
zakresie poznania prawa pozwalalyby posiadaczowi rozpoznaé bezpodstawnos$é swego przeswiadczenia o skutecznym
nabyciu prawa.

Na pierwszy rzut oka poglad ten zdaje sie by¢ adekwatnym do sprawy niniejszej, w ktorej rowniez zawarcie umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowi zasadnicza o$ argumentacji pozwanego wzajemnego, co do
przekonania o istnieniu dobrej wiary. Argumentacja z niewazno$ci umowy czynilaby w tym ujeciu stanowisko
pozwanego bezzasadnym. Kwestia postaci wiary wymaga jednak blizszego rozwazenia na tle szczegblnych okolicznoéci
sprawy. Do tych naleza przyczyna niewazno$ci umowy oraz cel i zakres ochrony przystugujacej pozwanemu
wzajemnemu w zwigzku z jego ewentualng dobrg wiara.

Obiektywizacja dobrej wiary w wyzej przedstawionym ujeciu nie wyklucza jej relatywizacji do szczegblnej przyczyny
niewazno$ci umowy. Podstawa niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste byla kwestia braku
przeniesienia wlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na gruncie, a wybudowanych przez Klub, w drodze ich sprzedazy.
Istnienie tej wadliwo$ci umowy bylo dostrzegalne dla Klubu, bedacego jednostka organizacyjng i posiadajacego
zaplecze kadrowe zdolne do oceny sytuacji prawnej nieruchomosci kluczowej z punktu widzenia funkcjonowania
Klubu, czego wyrazem bylo pismo skierowane do Miasta w lutym 1997 r. W piSmie tym Klub jednoznacznie dat wyraz
swojej wiedzy o wadliwo$ci konstrukeji umowy, zwracaja sie o ,uzupelienie” umowy o wyszczegdlnienie obiektow
znajdujacych sie na terenie oddanym w uzytkowanie wieczyste. W $wietle zobiektywizowanej wykladni pojecia dobrej
wiary w zasadzie konstatacja ta wystarczalaby do jej obalenia.



W relacji uksztaltowanej na tle posiadania zaleznego w zakresie uzytkowania wieczystego w realiach sprawy
odwolanie sie do powyzszej okolicznoSci nie jest jednak wystarczajace. Pamieta¢ nalezy, ze na tle roszczen
uzupehiajgcych istnieje tendencja do zliberalizowanego rozumienia dobrej wiary, zmierzajaca do zrownowazenia
interesoOw posiadacza i wlaSciciela (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1997 r., II CKN 172/97; uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2019 r., III CZP 81/18). Jest to w pewnej mierze uzasadnione celem instytucji,
ktérej omawiana przestanka jest elementem. Jezeli w relacji uksztaltowanej posiadaniem majacym prowadzi¢ do
zasiedzenia chodzi o ochrone samej istoty prawa wlasciciela (co uzasadnia rygorystyczne podejécie do przestanki
dobrej wiary), to juz gdy chodzi o roszczenia uzupehiajace kolizja intereséw posiadacza i wlaSciciela dotyczaca
zakresu wykonywanych uprawnien wtaéciciela oraz ochrony sytuacji prawnej posiadacza nie jest tak wyrazna. Tym
wiekszej rozwagi wymaga ocena relacji posiadacza zaleznego w zakresie uzytkowania wieczystego oraz wlasciciela
nieruchomodci, w sytuacji gdy stosunek posiadania jest odplatny. W szczegolno$ci akceptowanie przez wlasciciela
wladania gruntem za odplatno$cig przez posiadacza zaleznego zbliza stosunki stron do relacji zobowiazaniowej. W tej
mierze dobra wiara wyznacza nie tyle podstawe, ile zakres roszczen majatkowych przystugujacych wlascicielowi wobec
takiego posiadacza. Zakres ten, nawet przy braku istnienia waznego porozumienia stanowiacego trwala podstawe
prawna do korzystania z nieruchomo$ci, moze by¢ ksztalttowany porozumieniem stron, ktérego wykonywanie w dobrej
wierze tworzy niepodwazalng na podstawie art. 224 § 2 i 225 k.c. relacje okreslajaca granice roszczen wilasciciela.

W tym zakresie nalezy zauwazy¢, ze stan nieistnienia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie byl
incydentalny w relacjach stron uksztaltowanych korzystaniem przez pozwanego wzajemnego z nieruchomosci. Stan
ten w zasadzie byl regulg, trwal bowiem od lat 60, w ktérych pozwany wzajemny objal w posiadanie nieruchomosé.
Znalazlo to swo6j wyraz w decyzji z 1971 r. oddajacej grunt Klubowi w uzytkowanie wieczyste. Pomimo braku
zawarcia umowy strony honorowaly istniejacy stan faktyczny, zakladajac niejako w przyszloéci zawarcie umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Stan ten zostal potwierdzony decyzja z 1992 r. zmieniajaca decyzje z
1971 r. o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste i zawarciem umowy nieprzewidujacej przeniesienia istniejacych
w terenie budynkéw na wlasno$¢ Klubu. Pomimo dostrzegalnych przez obie strony watpliwosci, co do legalnosci
porozumienia, obie strony honorowaly je jako wigzaca relacje prawna — powdd wzajemny wypowiadajgc wysoko$é
oplaty za uzytkowanie wieczyste i dochodzac jej przed sadem, pozwany wzajemny — czeSciowo dobrowolnie wykonujac
obowiazek zaplaty. Niekwestionowany przez strony byl ponadto cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
pozwanemu wzajemnemu oraz znane powodowi wzajemnemu i czeSciowo czynnie wspierane (utworzenie Fundacji
(...) i wyposazenie jej w prawo uzytkowania wieczystego czeéci dzialki (...) przy wspoélpracy Miasta, podéwczas
Dzielnicy — Gminy, i Klubu) akty czesciowego rozporzadzenia tym prawem przez Klub. Okoliczno$ci te pozwalaja
na przyjecie, ze posiadanie nieruchomosci przez pozwanego wzajemnego w zakresie uzytkowania wieczystego do
momentu wytoczenia powddztwa o ustalenie niewazno$ci umowy oddajacej grunt w to uzytkowanie mialo charakter
posiadania w dobrej wierze, albowiem znajdowalo odzwierciedlenie w niekwestionowanej do tego momentu przez
strony relacji, majacej oparcie w decyzjach i umowie. Pamieta¢ nalezy, ze akceptowane przez wlasciciela wladanie
nieruchomoécia przez posiadacza zaleznego, wykonywane na podstawie umowy, co do ktorej istnieje znana stronom
okoliczno$¢ stanowiaca przestanke jej niewaznoSci, samo w sobie tworzy stan porozumienia, istniejacego niejako obok
umowy, z ktorego wyplywajacy obowiazek lojalno$ci nakazuje uznac posiadajacego za bedacego w dobrej wierze. Do
momentu zatem dowiedzenia sie o wytoczeniu powodztwa w sprawie XXIV C 1674/08, a wiec do momentu, w ktérym
pozwany dowiedzial sie o zamiarze podwazenia przez powoda wzajemnego umowy w oparciu o przestanke braku
przeniesienia wlasno$ci budynkéw polozonych na gruncie, pozwany wzajemny winien by¢ traktowany jako posiadacz
nieruchomoéci w zakresie uzytkowania wieczystego w dobrej wierze. Ten moment przypadal na dzien 19 listopada
2008 .

Po6Zniejszy okres korzystania z nieruchomosci przez pozwanego wzajemnego nie byt juz objety ochrong udzielana
na podstawie slusznego przekonania o trwaloSci porozumienia o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Bezpodstawnie pozwany wzajemny swojej dobrej wiary w tym okresie upatrywal w istnieniu decyzji o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie decyzja ta stanowila podstawe roszczenia o zawarcie umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 87 ust. 2 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci, t. j. Dz. U. z 1991 ., Nr 30, poz. 127 ze zm.), to jednak rowniez jej istnienie bylo czeSciowo podwazane,



co znalazlo wyraz w decyzji SKO z dnia 6 sierpnia 2012 r. Istnienie tej decyzji nie oznaczalo réwniez, ze istniat tytut do
korzystania z nieruchomosci, a tylko sluszne przekonanie o tym tytule moglo prowadzi¢ do uznania dobrej wiary po
stronie pozwanego wzajemnego. Pozwany wzajemny nie mogt zatem w sposob usprawiedliwiony liczy¢ na zawarcie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na dotychczasowych warunkach. Nie mog} by¢ zatem uznany za
posiadacza gruntu w zakresie uzytkowania wieczystego w dobrej wierze.

Powyzsze uwagi prowadzily do wniosku, ze zadanie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci za okres
poprzedzajacy dowiedzenie sie przez pozwanego wzajemnego o wytoczeniu powodztwa w sprawie XXIV C 1674/08
ograniczato sie do wartoéci przyjetej przez strony oplaty rocznej okre§lonej w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, podwyzszanej niekwestionowanymi przez pozwanego wzajemnego o$wiadczeniami Miasta poczawszy od
poczatku 2000 i 2006 r. Ubocznie tylko nalezy zauwazy¢, ze wniosek ten posrednio wynika z dzialan samego Miasta,
ktore warto$¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci w granicach dzialki (...) w okresie od 1 stycznia 1993 r.
do 5 listopada 2010 r. okreslilo na kwote 5.164.133,56 zl a wiec warto$é zblizona rzedem do wartoSci oplat rocznych
naleznych w tym okresie za te wlasnie dzialke.

Przyjmujac te warto$¢ za podstawe rozstrzygniecia co do zasadnoSci zarzutu potracenia nalezalo w konsekwencji
ocenié zarzut przedawnienia roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, zmierzajacy do
zniweczenia potracanego roszczenia, ze skutkiem w postaci ochrony wierzytelno$ci pozwanego wzajemnego o zwrot
sum pienieznych $wiadczonych nienaleznie na podstawie niewaznej umowy. Zarzut ten pozwany wzajemny zglosit
pierwotnie co do czeSci okresu korzystania z nieruchomosci, tj. czasu pomiedzy 1 stycznia 1993 r. a 8 maja 2003 r.,
by nastepnie go powtorzy¢ juz bez ograniczen jakimikolwiek terminami. Przypomnieé nalezy, ze wezwanie do zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 1993 r. do 30 kwietnia 2012
r. zostalo zloZzone pozwanemu wzajemnemu 7 marca 2012 r., za$ termin do spelnienia tego $wiadczenia zostal mu
wyznaczony do 30 kwietnia 2012 r., o§wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone pozwanemu wzajemnemu w dniu 9
pazdziernika 2012 r., powddztwo za$ o zaplate zostalo zgloszone w dniu 8 maja 2013 r. Bezspornie do tego dnia nie
doszlo do wydania nieruchomosci objetej pozwem. Nie rozpoczal zatem biegu termin okre$lony w art. 229 § 1 k.c.

Roszczenia uzupetniajgce, choé sa $ciéle zwigzane z samym posiadaniem i powstaja tylko w stosunkach pomiedzy
wlascicielem a posiadaczem, moga by¢ w zasadzie dochodzone w czasie trwania posiadania, a po jego ustaniu - tylko w
stosunkowo krétkim terminie, okreslonym w art. 229 § 1 k.c. Generalnie rzecz ujmujac, trzeba wiec stwierdzi¢, ze art.
229 § 1 k.c. nie normuje kwestii wymagalno$ci tych roszczen, tj. nie okresla poczatku biegu ich przedawnienia (art. 120
§ 1 k.c.), a jedynie skraca wynikajace z art. 118 k.c. og6lne terminy przedawnienia. W tym kontekscie przepis art. 229
§ 1 k.c. nie sanuje roszczen przedawnionych wedtug zasad ogélnych, natomiast swojg norma restrykcyjng obejmuje
roszczenia nie przedawnione w dacie zwrotu rzeczy. W judykaturze wyrazono zapatrywanie, Ze w okresie oznaczonym
w art. 229 § 1 k.c. wlasciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caly, nie przekraczajacy terminu przewidzianego w
art. 118 k.c., czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej wierze (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26
kwietnia 2002 ., ITI CZP 21/02; por. réwniez wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980., II CR 501/80, OSNCP
1981, nr 9, poz. 171 i z dnia 25 marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 44). Ponadto wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego nie jest $wiadczeniem okresowym, stanowi jednorazowa nalezno$c¢ za
caly okres korzystania z rzeczy nieopartego na tytule prawnym. 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 Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 1 kwietnia
2019 1., VI ACa 104/19).

W tym miejscu pojawia sie kwestia terminu przedawnienia roszczenia naleznego Miastu z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomo$ci. Dzialalno$¢ gminy polegajaca na zaspokajaniu potrzeb wspoélnoty poprzez wykonywanie
zadan wlasnych w rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2020 r.,
poz. 713) moze mie¢ charakter dzialalno$ci gospodarczej. Nie oznacza to jednak, ze kazdy przejaw funkcjonowania
gminy w sferze wykonywania zadan wlasnych stanowi jej dzialalno$¢é gospodarcza. W orzecznictwie wskazuje sie,
ze dla kwalifikacji roszczenia jako zwiazanego z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c.
nie ma znaczenia prawny charakter lezacego u jego podstaw zdarzenia - moze by¢ ono czynno$cia prawna, czynem



niedozwolonym lub jakimkolwiek innym zdarzeniem, nie wylaczajac bezpodstawnego wzbogacenia, czy korzystania
z cudzej rzeczy - decydujacy jest zwigzek roszczenia z dzialalno$ciom gospodarcza (tak Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 26 kwietnia 2002 r. III CZP 21/02, wyrokach z 16 lipca 2003 r. V CK 24/02, z 23 kwietnia 2003 r. I CKN 316/01,
z 5 stycznia 2011 III CSK 72/10). Niemniej jednak dzialalno$¢ gospodarcza gminy wykonywana w ramach zadan
wlasnych, w tym gospodarka nieruchomosciami, musi charakteryzowac sie powtarzalnos$cig dzialan, ich zawodowym
charakterem, uczestnictwem w obrocie gospodarczym, czy podporzadkowaniem zasadzie racjonalnego dzialania,
jakkolwiek nie musi by¢ nastawiona na zysk (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 2011 r. III CSK 72/10,
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 1996 r. III CZP 84/96 i z dnia 24 lipca 2013 r. III CZP 43/13). Przejawem
takiej dzialalno$ci moze by¢ zawieranie przez gmine réznego rodzaju umoéw dotyczacych korzystania z nieruchomosci
komunalnych przez inne podmioty, zarzadzania takimi nieruchomos$ciami, inwestowania w nie (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 stycznia 2018 r., I AGa 44/18).

Charakter powigzania roszczenia gminy z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej w kontekscie terminu
przedawnienia na tle roszczen uzupehiajgcych byl przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego. W wyroku z dnia
22 wrze$nia 2005 r. (IV CK 105/05) oceniajac zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu po
wygasnieciu umowy dzierzawy Sad Najwyzszy uznal, ze istotny jest zwigzek z dzialalnoScia gospodarcza, a nie
charakter prawny zdarzenia lezacego u podstaw roszczenia i odmowil zasadnoéci zarzutowi naruszenia art. 118 k.c.
stanowigcemu zasadnicza podstawe kasacji gminy. W wyroku z dnia 5 stycznia 2011 r. (III CSK 72/10) Sad ten
przyjal, ze wszczeta przez gmine sprawa o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci
wchodzacej w sklad zasobu gminnego jest zwigzana z dzialalnoScia gospodarcza gminy i do roszczen z tego tytulu ma
zastosowanie termin trzyletni przedawnienia przewidziany w art. 118 k.c. in fine. Koncepcje te nalezy podzielic. (...)
W. wzgledem nieruchomoéci, z ktérej pozwany wzajemny bezumownie korzysta, podejmuje czynnoSci prowadzone
w sposoOb zorganizowany, ciagly, zarobkowy oraz poddany zasadom racjonalnego gospodarowania. Do przedmiotu
niniejszego procesu zastosowanie znajduje zatem art. 118 in fine k.c., co oznacza, ze roszczenie powoda wzajemnego o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci., jako zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza przedawnialo
sie w terminie 3 lat.

W konsekwencji: po pierwsze powdd wzajemny mogt dochodzié¢ zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
w okresie obejmujacym trzy lata przed wytoczeniem powddztwa o zaplate — tj. w okresie od dnia 8 maja 2010 r. Po
drugie — o$wiadczenie o potraceniu wlasnej naleznosci przystugujacej z tytulu korzystania z nieruchomosci ztozone w
dniu 9 pazdziernika 2012 r. moglo obejmowac roszczenia powoda wzajemnego powstale od dnia 9 pazdziernika 2009
r. a w okresie dawniejszym — tylko przy zastosowaniu art. 502 k.c.

Dokonanie rozliczenia wierzytelno$ci przez potracenie wymaga precyzyjnego zidentyfikowania potracanych
wierzytelno$ci, a — w zwigzku z treécia art. 502 k.c. — takze wskazania, kiedy powstaly potracane wierzytelnosci.
Bez tego nie jest mozliwe zastosowanie powolanego przepisu przy ocenie przestanek decydujacych o dopuszczalnos$ci
i granicach skutecznego potracenia. Rozstrzygajace znaczenie w rozumieniu tego przepisu ma okoliczno$é, czy
wierzytelno$¢ nie ulegla jeszcze przedawnieniu w chwili wystapienia mozliwoSci potracenia. Mozliwo$¢ ta nastepuje
wowcezas, gdy wystepuja kumulatywnie wszystkie przeslanki, jakie wymienia art. 498 § 1 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 lutego 2012 r., II CSK 314/11, LEX nr 1130158). Jezeli chodzi o wierzytelno$¢ powoda
wzajemnego, to powstawala ona w zwigzku z trwajacym stanem korzystania przez pozwanego wzajemnego z
nieruchomosci. Wierzytelno§¢ natomiast pozwanego wzajemnego, jako wynikajgca z nienaleznego $wiadczenia
opartego o condictio sine causa, powstawala juz z chwila spelnienia §wiadczenia nie majacego umocowania w
tytule prawnym. Bezpodstawne wzbogacenie w postaci nienaleznego Swiadczenia wystepuje od samego poczatku
bezwzglednie niewaznej czynnos$ci prawnej, czyli dzialania bez podstawy prawnej przewidzianego réwniez w art. 410
§ 2 k.c. Zatem zadanie zwrotu przysporzenia wynika z niewaznej bezwzglednie czynnosci prawnej. Skoro za$ tak, to
roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego §wiadczenia sine causa) stalo sie wymagalne od chwili
spelnienia $wiadczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r. V CKN 769/00, OSNC 2001, nr 11,
poz. 166 oraz z dnia 29 kwietnia 2009 r., II CSK 625/08).



Dla oceny zaistnienia stanu potracalno$ci, miarodajnego dla oceny dopuszczalnoSci potracenia przedawnionej
wierzytelno$ci oraz dla wystapienia skutku potracenia, istotna jest w zasadzie wylacznie wymagalnosé roszczenia
strony skladajacej oSwiadczenie o potrgceniu. Wystarczy, ze ta wierzytelno$é jest wymagalna i zaskarzalna (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2019 r., IT CSK 41/18). Punktem odniesienia w rozwazanej kwestii byla
zatem w sprawie wierzytelno$¢ powoda wzajemnego. Wierzytelnos¢ ta, jak wyzej wskazano, powstajac w zwigzku z
korzystaniem z nieruchomosci przez podmiot nieuprawniony z tytulu prawa wlasnosci, jest wierzytelno$cig, ktorej
termin spelnienia nie jest okreslony. W konsekwencji stan wymagalno$ci tego roszczenia okresla czynno$c wierzyciela
przedsiewzieta na podstawie art. 455 k.c. Wierzytelno$¢ jest wymagalna w rozumieniu art. 498 § 1 k.c. w terminie
wynikajacym z art. 455 k.c. (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 listopada 2014 r., III CZP 76/14). Przed podjeciem
tej czynnoSci stan wymagalnoéci, a konsekwencji réwniez mozliwo$¢ potracenia wierzytelnoéci, nie istnieja.

W zwiazku z powyzszym wierzytelno$¢ powoda wzajemnego o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci, dla uzyskania zdatnoéci do potracenia w rozumieniu art. 498 § 1 k.c., wymagala wezwania pozwanego
wzajemnego do zaplaty w wyznaczonym, odpowiednim dla charakteru i wysokoS$ci roszczenia terminie. Wezwanie to
zostalo dokonane w dniu 7 marca 2012 r. a powod wzajemny oznaczyl termin spelnienia §wiadczenia na dzien 30
kwietnia 2012 r. Stan potracalnosci w stosunku do tego roszczenia powstal w dniu 1 maja 2012 r., z tym bowiem
dniem wierzytelno$¢ stala sie wymagalna. Prowadzi to do wniosku, ze o§wiadczenie o potraceniu zlozone pozwanemu
wzajemnemu w dniu 9 pazdziernika 2012 r. moglo obja¢ roszczenie powoda wzajemnego za trzy lata wstecz od daty 1
maja 2012 r., tj. nalezne w okresie od dnia 1 maja 2009 r. do dnia 1 maja 2012 r.

Z powyzszych uwag wynika, ze tylko okres od 1 maja 2009 r. mogt mie¢ znaczenie dla zasadnoS$ci roszczenia
powoda wzajemnego, tak w zakresie potracenia, jak i w zakresie roszczenia dochodzonego pozwem wzajemnym
ponad potracang kwote. W zwigzku z tym zalozeniem przypomnieé nalezy, ze, zgodnie z tresScia zadania pozwu
wzajemnego, naleznoSci za ten okres dochodzone byly pozwem, albowiem wskutek potracenia mialo dojsé do
umorzenia wierzytelno$ci pozwanego wzajemnego za okres wcze$niejszy, do dnia 18 lipca 2007 r. Skoro zatem za
ten okres roszczenie przedstawione do potracenia uleglo w catoéci przedawnieniu jeszcze zanim potracenie stalo sie
mozliwe, a pozwany wzajemny podnidst zarzut przedawnienia tego roszczenia, to potracenie okazalo sie w caloéci
bezskuteczne. W konsekwencji roszczenie pozwu gléwnego, w zakresie sumy gléwnej, bylo uzasadnione do kwoty
4.673.358,36 zl, stanowigcych sume oplat rocznych uiszczonych przez powoda w okresie od 1 stycznia 1993 r. do 31
grudnia 2008 r. oraz odsetek od tych oplat. Kwote te nalezalo zasgdzi¢ na rzecz powoda gléwnego od pozwanego na
podstawie art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. W pozostalym zakresie zadanie pozwu gléwnego podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Roszczenie o zwrot nienaleznego
Swiadczenia jest bezterminowe. Popadniecie pozwanego w stan opdznienia sankcjonowany odsetkami wymagato
zatem wezwania go do spelnienia Swiadczenia oraz uplywu terminu niezbednego do spelnienia Swiadczenia. Ustalenia
w sprawie wskazuja, ze pierwsza czynnoS$cia zmierzajaca do postawienia dochodzonej pozwem wierzytelnosci w stan
wymagalnosci bylo zawezwanie pozwanego do proby ugodowej wnioskiem zlozonym przez Klub w dniu 26 kwietnia
2011 r. W aktach sprawy brak jest dowodu wskazujacego na moment doreczenia tego wniosku. Jakkolwiek doszto do
niego przed terminem posiedzenia Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srodmiescia w Warszawie w dniu 9 sierpnia
2011 r. w sprawie I Co 1320/11, to ustalenia w sprawie nie pozwalaja na ocene, czy okres czasu, ktory uplynat od
daty doreczenia wniosku do daty posiedzenia byt odpowiedni w rozumieniu art. 455 k.c., tak, ze juz w dniu 9 sierpnia
2011 r. mial miejsce stan op6znienia. Wychodzac z tego zalozenia Sad przyjal, ze niezwloczny termin do spelienia
Swiadczenia rozpoczat bieg w dniu 9 sierpnia 2011 r. i uplynal po dwéch tygodniach od tej daty, tj. 23 sierpnia 2011 r.
Od 24 sierpnia 2011 r. pozwany pozostawal w opoZnieniu w spelieniu §wiadczenia, sankcjonowanym obowigzkiem
uiszczenia odsetek ustawowych a od 1 stycznia 2016 r. ustawowych za op6znienie.

Przechodzac do oceny roszczenia pozwu wzajemnego nalezalo zauwazy¢, stosownie do poczynionych wyzej uwag,
ze roszczenie powoda wzajemnego uleglo przedawnieniu za okres przed dniem 8 maja 2010, tj. wczesniej niz trzy
lata wstecz przed dniem wytoczenia powddztwa wzajemnego. Wsteczna skuteczno$é potracenia i wynikajaca z niej
dopuszczalno$é potracenia wierzytelno$ci przedawnionej nie jest bowiem réwnoznaczna z mozliwo$cia dochodzenia



takiej wierzytelnoSci. Powod wzajemny przerwal bieg terminu jej przedawnienia dopiero w dniu 8 maja 2013 r., co
oznaczalo, ze naleznoSci za okres weze$niejszy o niz trzy lata przed tym dniem byly objete przedawnieniem.

Poczynione wyzej rozwazania pozwalaja przyjacé, ze roszczenie powoda wzajemnego za okres od dnia 8 maja 2010 r.
do dnia 30 listopada 2012 r. s3 co do zasady usprawiedliwione, w oparciu o tres$¢ art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225
k.c. i art. 230 k.c. Ocena przestanek postaci wiary pozwanego wzajemnego zostala przedstawiona wyzej. Kwestia do
rozstrzygniecia pozostala natomiast wysoko$¢ roszczenia. Zasadnicze znaczenie w tym wzgledzie mialo okreslenie
metody podejécia do ustalenia wynagrodzenia naleznego miastu za korzystanie z nieruchomosci objetych pozwem,
tj. dzialek (...).

Podstawowym zagadnieniem spornym, w odniesieniu do wskazanego wyzej okresu, bylo stosowanie do
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci dyrektywy odpowiednioéci tego wynagrodzenia do
warto$ci mozliwych do uzyskania na rynku, a wiec uksztaltowanych swobodng relacja sil popytu i podazy. Z
urzedowego charakteru stawek okreslonych zarzadzeniem prezydenta (...) W., wydanym na podstawie art. 25 u.g.n.
w zw. z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1515), wyprowadzany byl
za$ wniosek o braku ich relewantno$ci, jako czynnika nieuksztaltowanego w sposéb rynkowy. O ile wnioskowanie to
jest uzasadnione w odniesieniu do nieruchomosci niebedacych wlasnoscia (...) W., o tyle argumentacja ta powinna
zosta¢ poddana rewizji w odniesieniu do nieruchomos$ci miejskich. Podstawa ustalenia warto$ci wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomo$ci powinna by¢ kwota, jaka posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego
posiadanie opieralo sie na prawie. W stosunku do nieruchomos$ci miejskich stawki okre$lone zarzadzeniem
pelig funkcje ujednolicajaca gospodarowanie miejskim zasobem nieruchomosci, wigzac miasto w relacjach z
podmiotami trzecimi. Miasto, zaréwno jako oferent jak i oblat, winno przyjmowaé za punkt wyjScia stawki
okres$lone zarzadzeniem Prezydenta. Odstepstwo od tych stawek, tak w kierunku podwyzszenia jak i obnizenia,
wymaga indywidualnego aktu zarzadczego, uzasadnionego okolicznoSciami danej sprawy. Regula jest natomiast
normotworczy charakter stawek, wobec czego zasadnym jest przyjecie, ze gdyby nieruchomos$¢ miala zosta¢ oddana
W uzywanie pozwanemu wzajemnemu za wynagrodzeniem, to podstawa okre$lenia warto$ci czynszu bytaby wlasnie
stawka okres$lona zarzadzeniem. Stawki rynkowe, tj. wolne od ograniczen narzuconych zarzadzeniem, nie mialyby
w tym przypadku zastosowania, istota bowiem zarzadzenia, jako aktu zarzadczego z zakresu gospodarowania
mieniem nieruchomym W., jest oderwanie okreslenia wartoéci czynszéw od zsubiektywizowanych i podatnych na
arbitralno$¢ decyzji podejmowanych na nizszych szczeblach zarzadczych, i ich uniformizacja. Kosztem by moze
nizszej efektywno$ci cenowej osigga sie w ten sposéb przewidywalno$¢ dochodéw z tego rodzaju mienia oraz
przejrzysto$é w relacjach z potencjalnymi kontrahentami. Jezeli zatem hipotetyczne wynagrodzenie ma dazy¢ do
odtworzenia relacji, jaka nawigzalaby sie miedzy posiadaczem a wlaScicielem na podstawie stosunku prawnego, to w
odniesieniu do nieruchomo$ci miejskich stawki rynkowe nalezaloby traktowac wlasnie jako kryterium abstrakcyjne,
ktorego prawdopodobienstwo zastosowania w danej relacji bytoby znikome. Jako podstawowg nalezaloby natomiast
traktowaé warto$¢ przyjeta na podstawie stawki okreSlonej w zarzadzeniu prezydenta (...) W. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16).

Postapienie takie jest uzasadnione w realiach sprawy cechami charakterystycznymi nieruchomosci, jej potozeniem
i planistycznym przeznaczeniem. Dominujace dla oceny tych cech znaczenie ma dzialka o numerze (...), ktorej
powierzchnia znaczaco przewyzsza sume powierzchni pozostalych objetych sporem dzialek. Polozenie dzialek (...)
wskazuje, ze maja one jedynie ulatwia¢ korzystanie z nieruchomosci gléwnej i w marginalnym stopniu wplywaja
na ocene cech nieruchomosci gléwnej, za ktéra nalezy uznaé dzialke (...). Nieruchomo$¢ stanowigca te dzialke
jest specyficzna pod wzgledem wielko$ci, polozenia, rozkladu, przeznaczenia planistycznego i zwigzanych z nim
ograniczen w jej zagospodarowaniu. Cechy fizyczne oraz rola w systemie klimatyczno - przyrodniczym (...) W.
predestynuja ja do ograniczonego zagospodarowania, na cele sportowo — rekreacyjno — turystyczne. Popieranie
kultury fizycznej jest jednym z zadah wladz publicznych okreSlonym w art. 68 ust. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. (...) jest za$ jednym z przejawow kultury fizycznej (art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. 0 sporcie, t.
j- Dz. U. z 2020 1., poz. 1133), ktdrej upowszechnianie nalezy uzna¢ za cel publiczny dzialalnoSci wladz publicznych.
W tym kontek$cie nalezy uzna¢, ze gospodarowanie przedmiotowa nieruchomoscia na zasadach rynkowych, biorgc



pod uwage forme prawna podmiotéw organizujacych powszechng dzialalnos§é sportowsa i rekreacyjng, mozliwosci
finansowe takich podmiotéw, opierajace sie w realiach funkcjonowania polskiej gospodarki w znacznej mierze na
§rodkach publicznych oraz liczbe podmiotéw zdolnych do zagospodarowania takiej nieruchomoéci na rynku (...),
byla w znacznym stopniu ograniczona. W warunkach konkurencji niedoskonalej, przy zachowaniu integralnosSci
nieruchomoéci, jej przeznaczenia, celow i funkeji w ocenie Sagdu mozliwo$é uzyskania przez miasto wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci w stawce przewyzszajacej stawki okre§lone w rozporzadzeniach Prezydenta (...) W.
byly znikome.

Konstatacja powyzsza pozwala na pominiecie przy okre§leniu wartoSci naleznoéci powoda wzajemnego
wynagrodzenia okre$lonego w opinii bieglej A. G.. Opinia ta, bazujaca na zastosowaniu dwoéch metod wyceny w
podejsciu porownawczym, odnoszacych sie do wartosci czynszow dzierzawnych oraz stopy kapitalizacji w relacji
do wartosci nieruchomogci, opierata sie na selekcji stawek czynszoéw i cen sprzedazy na rynku, bez uwzglednienia
specyficznej sytuacji nieruchomosei miejskich, objetych stawkami uregulowanymi Zarzadzeniem Prezydenta miasta.
Wobec odrzucenia tego sposobu okreslenia wartoSci nieruchomoéci oszacowania dokonane przez biegla nie moglo
stanowi¢ podstawy okreslenia wartosci wynagrodzenia naleznego miastu za korzystanie z nieruchomoéci.

Spoérod wariantdéw opracowania problemu przez bieglego W. S. mozna wyr6zni¢ nastepujace: okreslenie warto$ci
dochodu czerpanego z oddania nieruchomosci do uzywania na cele sportowe i rekreacyjne — niekomercyjne (opinia
podstawowa z dnia 17 grudnia 2013 r., k. 253 — 277, skorygowana wyliczeniem zawartym w pierwszej opinii
uzupekniajgcej z dnia 20 marca 2014 r., k. 331 i wyjaéniona dwoma pisemnymi opiniami uzupekiajacymi z dnia 22
lipca 2014 r., k. 404 i n. oraz z dnia 17 listopada 2016 r., k. 510 i n. oraz ustnie na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2017
r., k. 553 - 554); oddania nieruchomo$ci na te funkcje w celach komercyjnych (opinia z dnia 23 lipca 2018 r., k. 822
— 840, wyjaéniona pisemnie opinig z dnia 10 grudnia 2018 r., k. 925 — 933 a takze ustnie na rozprawie w dniu 27
czerwcea 2019r., k. 1007); oddania nieruchomo$ci na cele sportowe w oparciu o stawki stosowane w umowach z innymi
klubami sportowymi: (...), D. W.1 (...) Towarzystwem (...) (opinia z dnia 10 grudnia 2018 r., k. 934 — 974, skorygowana
opinig uzupekiajgca pisemng z dnia 14 listopada 2019 r., k. 1035 — 1087). Sad mial na wzgledzie, iz ostateczny
ksztalt opinii bieglego byt rezultatem szeregu wnioskéw oraz zarzutow formulowanych przez obydwie strony. Biegly
ustosunkowal sie w sposéb wyczerpujacy, logiczny i spojny w obrebie kazdego z prezentowanych wariantéw opinii,
przez co opinia ujmowana jako calo$¢ stanowila warto$ciowy dowdd. Wielowariantowo$¢ opinii nie byla przy tym
wylacznie wyrazem bezrefleksyjnego udzielania odpowiedzi na watpliwosci kazdej ze stron, ktore pojawialy sie w
toku niniejszego postepowania. Wskazaé tu w szczego6lnoéci nalezy na zarzut pozwanego-powoda wzajemnego o
nieuprawnionym odniesieniu wysoko$ci naleznego czynszu do charakteru dzialalno$ci powoda-pozwanego wzajemnie
jako organizacji non-profit.

Nieuprawniony byt zarzut podnoszony wielokrotnie przez strone powodowa-pozwana wzajemnie wzgledem opinii
bieglego o nieuwzglednieniu faktu znacznej powierzchni nieruchomosci, polozenia nieruchomosci w obrebie S.,
istnienia na nieruchomosci ogoélnodostepnych ciggéw komunikacyjnych oraz uwarunkowan zagospodarowania
terenu — konieczno$ci zachowania znacznego procentu substancji biologicznie czynnej. Jak argumentowal biegly,
a Sad rozwazania te podziela i przyjmuje za wlasne, niektére sposréd tych czynnikow — jak wystepowanie ciggow
komunikacyjnych — nie wystepuja na nieruchomosci, a pozostale, badz to zostaly uwzglednione przy ocenie mozliwego
czynszu z tytulu dzierzawy, badz tez pozostaja irrelewantne dla oceny dokonanej przez bieglego, takze w odniesieniu
do wariantu, w ktérym obliczony zostal czynsz, jaki pozwany moglby uzyskiwaé na warunkach czysto komercyjnych.

Zalozeniem, na ktorym biegly obowigzany byl sie oprze¢ bylo przyjecie jako przedmiotu szacowania calej
nieruchomoéci, taka jaka ona byla w dacie relewantnej dla wyceny. Grunt podlegal zatem oszacowaniu jako calosc,
inne podejscie wypaczaloby pojecie stanu nieruchomosci, uzyte w art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.). Okoliczno$é, ze pozwany wzajemny
nie wykorzystywal okre§lonych czeéci gruntu na przestrzeni okresu objetego roszczeniem w spos6b maksymalnie
efektywny nie ma znaczenia dla okrelenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci. Sposéb
postepowania posiadacza z rzecza, w szczegolno$ci optymalizacja sposobu korzystania z niej uzalezniona wylacznie
od dzialan posiadacza pozostaje bez wplywu na okresSlenie potencjalnej mozliwej do uzyskania korzysci wlasciciela



z rozporzadzenia nieruchomoscia. Czym innym jest natomiast kwestia cech nieruchomosci, wplywajacych na ocene
co do mozliwego sposobu zagospodarowania nieruchomosci przez wlasciciela, gdyby wykonywal pelnie wtadzy nad
nieruchomoscia.

Wrylaczenie spod szacowania warto§ci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci obszaru, ktéry z uwagi na
swoje cechy fizyczne i planistyczne nie mogl byé wykorzystany przez posiadacza nieruchomosci byto postulatem
niestusznym. W kontekécie jednolito$ci obszaru pod wzgledem przeznaczenia planistycznego nie sposob dociec, jakie
zroznicowanie planistyczne pozwany wzajemny mial na mys$li. Odniesienie do skarpy, istniejacych ciagdéw pieszych,
terendw zielonych, sugerowalo, ze w istocie pozwanemu wzajemnemu chodzilo o istniejacy sposéb zagospodarowania
terenu objetego sporem. Nie jest to jednak cecha majaca znaczenie z punktu widzenia planistycznego, lecz ewentualny
problem mozliwo$ci inwestycyjnych nieruchomosci, w granicach istniejacego przeznaczenia planistycznego. Wracajac
do omawianego w tym miejscu problemu przedmiotu wyceny nalezy wskazac, ze szacowanie obejmuje nieruchomos$¢
jako calosé¢, nie za$ poszczeg6lne jej fragmenty. Wycena obejmuje w zasadniczej czeSci dziatke numer (...) stanowiacg
pod wzgledem prawnym calo$é¢, jej stan prawny okre$lony jest bowiem w jednej ksiedze wieczystej. Nieruchomo$é
bedaca przedmiotem sporu pozostaje w przestrzeni miejskiej zwartym, jednolitym pod wzgledem rozlogu terenem, o
spojnym i jednolitym zamierzonym przeznaczeniu planistycznym. Dazenie do odtworzenia hipotetycznej, najbardziej
prawdopodobnej relacji prawnej, lgczacej powoda i pozwanego wzajemnego, zaklada¢ winno, ze przedmiotem
stosunku umownego bylaby nieruchomo$é¢ jako caloé¢. Sprzeczne z tymi zalozeniami bylaby fragmentaryzacja
dzialki, jej podzial na tereny objete stosunkiem umownym i tereny stosunkiem takim nieobjete, wzglednie podzial
zakladajacy odrebno$¢ uméw umozliwiajacych pozwanemu wzajemnemu korzystanie z nieruchomo$ci. Podzial
taki nie odpowiadalby rzeczywistemu zakresowi wladania pozwanego wzajemnego, rozciggajacego sie na caloéc
nieruchomoéci, nie za$ wylacznie na jej poszczegolne cze$ci. W konsekwencji omawiany w tym miejscu postulat
nalezalo ocenié jako niezgodny z trescia art. 4 u.g.n. oraz art. 225 k.c., w zakresie, w jakim z normy tej wywodzi
sie sposob okreslenia wartoSci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomoéci. Nie oznacza to oczywiscie,
ze wzmiankowane przez pozwanego wzajemnego cechy nieruchomosci nie powinny znalez¢é odzwierciedlenia w
przyjetych kryteriach wyceny. Jest to jednak problem odnalezienia adekwatnego wzorca dla oszacowania, stanowiacy
zasadniczy problem prawny w sprawie. Jego rozstrzygniecie nie powinno jednak opieraé sie na stosowaniu sztucznego
zabiegu parcelacji nieruchomoéci dla celéw oszacowania wynagrodzenia mozliwego do uzyskania przez powoda
wzajemnego.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze zarzuty powoda co do treéci opinii bieglego S. byly niestuszne. Zarzuty pozwanego
za$, w okresie relewantnym dla opinii, tj. w okresie do od dnia 1 maja 2010 r. sprowadzaly sie do wyboru wariantu
szacowania, a wiec dotyczyly samych materialnoprawnych zalozen opinii, nie za$ procesu szacowania jako takiego.

W wariantach zalozen okreslenia wynagrodzenia opartego na stawkach okre$lonych w zarzadzeniach organu
wykonawczego Miasta na plan pierwszy wybijala sie opozycja pomiedzy wartoScia czynszu mozliwego do uzyskania
przy oddaniu gruntu na cele sportowe i rekreacyjne niekomercyjne i komercyjne. Te dwumianowo$¢ potwierdzaly
poniekad badania empiryczne. Warto$¢ stawki czynszu dzierzawy nieruchomosci przy ul. (...) oddanej (...) — Centrum

(...) Sp. z 0.0. wynosila, przy zalozeniu docelowego korzystania z nieruchomosci, 1,51 zI za m?®, za$ warto$¢ czynszu
dzierzawy nieruchomosci Stowarzyszeniu (...) oraz Stowarzyszeniu (...) wyniosla odpowiednio 0,07 i 0,10 z} za
m®. Rozziew miedzy tymi warto$ciami odpowiada, biorac pod uwage roéznice w polozeniu nieruchomosci oddanych
w dzierzawe tym podmiotom, réznicy pomiedzy wartoécia czynszu nieruchomosci na cele sportowe i rekreacyjne
niekomercyjne i komercyjne w II strefie dzielnicy M.. Umowy te potwierdzaja ponadto, ze oddanie grunté6w na te
cele podmiotom zajmujacym sie prowadzeniem dzialalnoéci w obszarze kultury fizycznej i sportu nastepowalo przy
zastosowaniu stawki podstawowej okre$lonej w zarzadzeniu Prezydenta Miasta, co potwierdza trafno$é kierunku
wyboru tych stawek jako relewantnych dla procesu szacowania warto$ci nieruchomosci.

Z tych dwoch wariantéw jako wlasciwy dla okreslenia korzysci mozliwej do uzyskania przez powoda w latach 2010
- 2012 nalezalo uwzgledni¢ wariant niekomercyjny. W ocenie Sadu przeznaczenie takie odpowiadalo charakterowi
nieruchomoéci (wielko$ci, rozlegloSci, uksztaltowaniu terenu), mozliwemu z niej uzytkowi (brak mozliwosci



wznoszenia duzych obiektéw sportowych) oraz brakowi podmiotéw zainteresowanych mozliwoScia wykorzystania
terenu przeznaczonego na funkcje sportowe i rekreacyjne w celach komercyjnych, przy takich warunkach jego
zagospodarowania. Potrzeby jedynego takiego podmiotu funkcjonujacego na skale odpowiednia do wyzwan, ktore
stawiala nieruchomos¢, tj. (...) byly zaspokojone poprzez wzniesienie stadionu pitkarskiego przy ul. (...). Nie
istnial na rynku (...) w analizowanym czasie zaden inny podmiot, ktérego mozliwoéci finansowe i organizacyjne
predysponowaly do komercyjnego wykorzystania wielofunkcyjnego potencjalnie terenu zajmowanego przez Klub (...).
Instruktywny jest w tym wzgledzie przyklad gruntu stanowiacego niegdy$ miejsce funkcjonowania klubu sportowego
(...). Teren tego klubu, mniejszy, dogodniej pod wzgledem uksztaltowania terenu polozony, lepiej zagospodarowany
(istniejacy stadion) popadl w ruine, brak byto bowiem podmiotu zainteresowanego wykorzystaniem gruntu na cele
sportowe, tj. takie do ktorych byl przeznaczony. W takim kontekscie oczekiwanie Miasta, ze teren zajmowany przez
Klub, w okresie od 2010 do 2012 r. mogloby wynajmowa¢ za stawke wlasciwa dla podmiotu zamierzajgcego realizowac
cele komercyjne nie bylo mozliwe do zrealizowania. Oczekiwania takie wymagataby zmiany przeznaczenia terenu,
poprzez dopuszczenie mozliwoéci zabudowy mieszkaniowej lub uzytkowej. Prowadziloby to jednak do diametralnej
zmiany przedmiotu szacowania, nie moéwiac juz o uszczerbku w krajobrazie sportowym i przyrodniczym Miasta.

W konkluzji nalezalo przyjaé, ze wartoScia czynszu mozliwego do uzyskania miesiecznie za okres od maja 2010 r.

do listopada 2012 r. byla kwota 0,08 z} za m* w odniesieniu do wszystkich czterech dziatek podlegajacych wycenie.
W konsekwencji warto$¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci stanowiacej dziatke numer (...) wynosila
318.613,04 z} (0,08x128.473x31).

Jezeli chodzi o dzialki o numerach (...) to blizsza analiza tre$ci roszczenia prowadzi do wniosku, ze pow6d wzajemny
dochodzil wynagrodzenia za korzystanie z nich za okres od dnia 1 maja 2011 r. do dnia 30 listopada 2012 r. Roszczenie
pozwu oparte zostalo o operacje matematyczna, w ktoérej suma roszczen za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
objetej dzialka (...) za okresy od 1 stycznia 1993 r. do 5 listopada 2010 1., od 6 listopada 2010 r. do 30 kwietnia 2012 1.,
z nieruchomogci objetej dzialkami (...) za okres od dnia 1 maja 2011 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r. wynoszgca 5.072,96
z} — lacznie 9.693.421,76 7} 7z} zostala skompensowana z kwota 3.434.343,36. Nastepnie do roéznicy wynoszacej
6.259.078,40 zl powdd wzajemny dodat kwote 1.582.807,50 zl wynikajaca z bezumownego korzystania ze wszystkich
czterech dzialek w okresie od 1 maja do 30 listopada 2012 r. W sumie nalezno$¢ wyniosla 7.841.885,90 zl, za$
powdd dochodzil kwoty o 2 7zl nizszej wynikajacej najpewniej z omylki rachunkowej. W kazdym razie z przytoczonego
rozliczenia wynika, ze pow6d wzajemny dochodzit od pozwanego wzajemnego w zakresie korzystania z nieruchomosci
stanowiacej dzialki (...) wynagrodzenia za okres od dnia 1 maja 2011 r. do 30 listopada 2012 r., dluzszy za$ okres
dotyczyt tylko dzialki (...). W konsekwencji — skoro roszczenie powoda za ten okres w odniesieniu do wszystkich trzech
dzialek bylo zasadne na podstawie art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., albowiem po wygasnieciu stosunku dzierzawy
Klubowi nie przystugiwalo prawo do korzystania z nieruchomosci, nalezalo, w oparciu o wyzej wskazane zalozeniu

uznaé, ze wartoéé wynagrodzenia za powierzchnie wynoszaca lacznie 664 m> wyniosla za ten okres 1.009,28 z} (664x
0,08 x 19).

Zasadnie strona powodowa-pozwana wzajemnie kwestionowala sposob, w jaki biegly uwzglednil wskaznik zmiany
cen jako wskaznik waloryzacji naleznego czynszu. Wskazac nalezalo, iz przy dokonaniu obliczenia czynszu mozliwego
do uzyskania za dany okres, czy to w oparciu o inne, przedlozone umowy dzierzawy, czy na podstawie ceny
okre§lonej w stosownym zarzgdzeniu Prezydenta (...) W., czy wreszcie w oparciu o ceny rynkowe obliczone przez
bieglego, przyjmowanie zalozonych warto$ci czynszu jako poczatkowych dla calego opiniowanego okresu i nastepnie
podwyzszanie ich za kolejne lata bylo nieuprawnione. Racjonalnym byltoby zalozenie, ze warto$ci czynszu ustalone na
podstawie powyzej wskazanych zasad stanowia warto$ci bazowe dla danego okresu, w jakim wystepowaly lub mogly
wystapic, a nastepnie dokonywanie stosownego zwiekszenia i zmniejszenia wartoéci czynszu w oparciu o wskaznik
inflacji. Sad przychyla sie jednakze przy tym do wniosku bieglego sformulowanego w ustnej opinii uzupeiajacej,
iz w niektorych przypadkach dokonywanie zmniejszenia wartoSci czynszu wylacznie w oparciu o wskaznik inflacji
byloby niezasadne woweczas, gdyby otrzymana w ten sposéb warto$¢ mialaby stanowi¢ kwote nizsza niz kilka groszy
za metr kwadratowy powierzchni przedmiotu dzierzawy. Przyjecie zalozenia, iz czynsz dzierzawny za dany okres



moze odpowiada¢ utamkom najmniejszej wartoSci obrachunkowej przeczyloby zasadom doswiadczenia zyciowego i
logicznego mys$lenia.

W konsekwencji na rzecz powoda wzajemnego nalezalo zasadzi¢ od pozwanego wzajemnego kwote 319.622,32 zl.

Co do odsetek — zadanie pozwu wzajemnego opiewalo na nie od dat 1 maja 2012 r. i 1 listopada 2012 r., czyli od
dat poprzedzajacych ostateczne okreSlenie wartoSci wynagrodzenia. Pomimo tego nie mozna przyjaé, ze pozwany
wzajemny nie popadl, na podstawie wezwania do zaplaty w opdznienie w uiszczeniu tej kwoty, skoro na chwile
miarodajng dla ustalenia warto$ci nalezno$ci wiedzial juz, ze powdd wzajemny kwoty tej od niego sie domaga. Nie
jest jednak mozliwym zasadzenie odsetek zanim nie doszlo do uksztaltowania sie ostatecznej warto$ci naleznosci, j.
przed dniem 30 listopada 2012 r. Skoro tak to nalezalo przyjaé, ze pozwany wzajemny pozostawal w op6Znieniu w jej
zaplacie od dnia 1 grudnia 2012 r.

O kosztach postepowan z pozwu gléwnego Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. Postepowanie z pozwu
gléwnego powdd wygral w 88 %. Na poniesione przez strony koszty skladaly sie oplata od pozwu w kwocie 10.000
z}, wynagrodzenie pelnomocnikéw w stawkach okres§lonych w § 6 pkt 7 rozporzadzen Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.) oraz w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) — 7.200 z}, 17 z} z tytulu oplaty
skarbowej od udzielonego przez powoda pelnomocnictwa. Lacznie koszty te wyniosly 24.417 zl, z czego pozwany
winien byt ponies¢ 88%, tj. 21.486,96 z}. Skoro poniost 7.200 zl, to powinien byt zwréoci¢ powodowi 14.286,96 zl.
Kwote te nalezalo zasadzi¢ na rzecz powoda od pozwanego.

Jezeli chodzi o pozew wzajemny to powod wzajemny wygrat ten proces w 4%, co kwalifikuje rozmiar jego zwyciestwa
do pomijalnych na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. i uzasadnia obcigzenia powoda wzajemnego calo$cig kosztow procesu
ztego powddztwa. Wartoé¢ tych kosztow po stronie pozwanego wzajemnego wyniosta 7.200 zl z tytulu wynagrodzenia
pelnomocnika. Ponadto do kosztéw tych Sad zaliczyl poniesione przez pozwanego koszty na opinie bieglego z
zakresu szacowania wartoSci nieruchomo$ci, ktérej konieczno$é wywolania powstata w zwiazku z roszczeniem pozwu
wzajemnego. Koszty te po stronie pozwanego wzajemnego wyniosly 5.115,58 zt (k. 283, 328) oraz 80 zt z tytulu skarg
na orzeczenia referendarza (k. 292v i 701). Lacznie koszty te wyniosty 12.395,78 zl.

Oplata od pozwu gléwnego wyniosta 100.000 zl, a powdd zostal od niej zwolniony w zakresie 90.000 zl. Kwota ta
podlegata rozliczeniu stosownie do wynikéw postepowania z pozwu gléwnego, tj. pozwany winien byt uiéci¢ Skarbowi
Panstwa 88% tej kwoty (79.200 z1), pozostala za$ jej cze$é (10.800 z) winna zostaé Sciggnieta z roszczenia zasagdzonego
na rzecz powoda (art. 113 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 755 ze zm.).

Poniesione przez Skarb Panstwa tymczasowo laczne wydatki na opinie bieglych wyniosly 14.018,50 z1 (344, 439, 471,
522, 555, 685, 768, 792, 841, 983, 1018, 1089). Ich poniesienie, o czym byla wyzej mowa, wigzalo sie z wytoczenie
powodztwa wzajemnego i oceng zgloszonego w nim roszczenia. Wydatki te w calo$ci winien zwrdcié Skarbowi Panistwa
powdd wzajemny (art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. i art. 100 zd. 2 k.p.c.).

Ze wzgledu na powyzsze motywy orzeczono jak w sentencji.



