Sygn. akt XXV C 957/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2020 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Pawel Duda
Protokolant: sekretarz sadowy Patryk Kaniecki

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.
o zaplate

I. zasadza od Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote 3.476.813,30 zl (trzy miliony
czterysta siedemdziesiat sze$c¢ tysiecy osiemset trzynascie zlotych trzydzieSci groszy), wraz
z odsetkami ustawowymi za opdZnienie:

« od kwoty 1.464.636,40 zl (milion czterysta sze$c¢dziesigt cztery tysigce szeSéset trzydziedci sze$¢ zlotych
czterdziesci groszy) od dnia 1 lutego 2017 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 77.525,41 z} (siedemdziesiat siedem tysiecy piecset dwadzieScia pie¢ zlotych czterdziesci jeden groszy)
od dnia 16 marca 2017 r. do dnia zaplaty,

» od kwoty 1.934.651,49 zl (milion dziewieéset trzydzieéci cztery tysiace sze$cset piecdziesigt jeden zlotych
czterdzieSci dziewieé groszy) od dnia
31 maja 2019 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote 63.852,53 zl (sze$¢dziesiat trzy
tysiace osiemset pietdziesiat dwa zlote pieédziesiat trzy grosze) tytutem zwrotu kosztéw postepowania;

IV. nakazuje pobrac od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 173,30 zl (sto
siedemdziesiat trzy zlote trzydzieSci groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych;

V. nakazuje pobra¢ od Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego
w Warszawie kwote 225,10 zl (dwie$cie dwadzieécia pie¢ zlotych dziesie¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

Sygn. akt XXV C 957/17

UZASADNIENIE



wyroku z dnia 4 grudnia 2020 r.

(...) W. pozwem z dnia 16 marca 2017 r. wniost o zasadzenie od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. kwoty
3.362.063,26 zl wraz

z odsetkami za op6znienie od dnia 1 lutego 2017 r. do dnia zaplaty z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
przez Spoéldzielnie z nieruchomosci stanowigcych wlasnoéc (...) W., polozonych na terenie kolonii (...), na ktore
skladaja sie dziatki oznaczone w ewidencji gruntow numerami: (...) z obrebu

6-11-09, oraz nieruchomosci stanowigcych wlasnosé (...) W., polozonych na terenie kolonii A. K., na ktére skladaja
sie dziatki oznaczone

w ewidencji gruntéw numerami: (...) z obrebu

(...)— w okresie od 1 lutego 2013 r. do 31 stycznia 2016 .

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze jest wlacicielem nieruchomosci polozonych w W. na terenie kolonii (...)
ina terenie kolonii A. K., na ktéra skladaja sie wskazane wyzej dzialki ewidencyjne. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)
korzysta z nieruchomoéci bez umowy, bedac posiadaczem w zlej wierze. Za korzystanie przez pozwana z nieruchomosci
w okresie od 1 lutego 2013 r. do

31 stycznia 2016 r. powdd wystawil 2 faktury VAT oraz wystosowal pisma wzywajace do zaplaty, ktore pozostaly
bezskuteczne. Kwota zadanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 lutego 2013
r. do 31 stycznia 2016 .

w wysokosci 3.193.439,66 zt zostala naliczona zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta (...) W. Nr (...) z dnia 29 maja 2013
r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomoéci (...) W. i nieruchomosci Skarbu Panstwa,
dla ktorych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W.. Kwota powyzsza zostala powiekszona o
skapitalizowane odsetki naliczone od dnia 1 maja 2016 r. do dnia 31 stycznia 2017 r. w wysokos$ci 168.623,60 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 6 kwietnia 2017 r. tutejszy Sad nakazal, aby pozwana
Spoldzielnia zaplacila na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba
w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze posiada tytul prawny do nieruchomosci objetych pozwem, bowiem
nieruchomoéci te zostaly wydane poprzednikowi prawnemu pozwanej (...) S. przez powoda w oparciu o decyzje
administracyjne

w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, wydane na podstawie 6wcze$nie obowigzujacych
przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Nastepnie powod wydat
pozwolenia na budowe na nieruchomos$ciach budynkéw mieszkalnych. W nastepstwie tych czynnosci powstala
faktyczna umowa o treéci zblizonej do uzytkowania wieczystego, a pozwana uiscila oplaty za uzytkowanie wieczyste.
Ponadto Spdldzielnia zarzucila, ze dzialki nr (...), za ktére powod domaga sie zaplaty, nie stanowia jego wlasnosci.
Natomiast dzialki nr (...) stanowia ogélnodostepne drogi. Pozwana wskazala, ze powddztwo nie zostalo udowodnione
co do wysokoéci, bowiem powod nie dolaczyl do pozwu zarzadzenia Prezydenta m st. W. nr (...) z dnia 29 maja
2013 1., na podstawie ktérego ustalil zadane wynagrodzenie. Zadanie pozwu w zakresie odsetek narusza art. 482 § 1
k.c., bowiem powdd doliczyt skapitalizowane odsetki do naleznoSci gléwnej za okres sprzed wytoczenia powddztwa.
Roszczenie powoda za okres 1 lutego 2013 r. do 14 marca 2014 r. uleglo przedawnieniu, gdyz jest to roszczenie
zwiazane z dzialalno$cia gospodarcza powoda. Ponadto kwota zagdanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomodci zostala nieprawidlowo powiekszona o podatek VAT, kt6ry nie powinien by¢ naliczony, skoro powod
domaga sie w odrebnym procesie wydania nieruchomoéci.

W pi$mie procesowym z dnia 31 maja 2019 r. (...) W. rozszerzylo powddztwo w ten sposob, ze ponad zadang w
pozwie kwote wnioslo o zasadzenie od Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. roéwniez kwoty 2.791.547,24
zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 31 maja 2019 r. do dnia zaplaty. Na kwote powyzsza sklada sie



nalezno$¢ glowna w wysokosci 2.697.896,95 zt z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwana z
nieruchomosci objetych pozwem w okresie od

1 lutego 2016 r. do 30 wrzesnia 2018 r. oraz skapitalizowane odsetki za opdZznienie za okres od 1 grudnia 2018 r. do
30 maja 2019 r. w kwocie 93.650,29 zl.

Odpowiadajgc na rozszerzenie powodztwa pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w piSmie procesowym z dnia
17 lipca 2019 r. wniosla o oddalenie powo6dztwa takze w czeéci rozszerzonej, podtrzymala wszystkie dotychczasowe
zarzuty w sprawie, podniosta zarzut przedawnienia czesci kwoty objetej rozszerzeniem za okres od 1 lutego 2016 r.
do dnia 10 czerwca 2016 r. oraz wskazala, ze dzialki nr (...) nie stanowig wlasnoéci powoda, za$ dzialki nr (...) sg
drogami publicznymi ogo6lnodostepnymi. Pozwana zakwestionowala roéwniez wysoko$¢ zadanego wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie

z nieruchomo$ci oraz podtrzymala swoje wezeéniejsze stanowisko, ze w nastepstwie wydania przez powoda decyzji
o ustanowieniu uzytkowania wieczystego i przekazania poprzednikowi prawnemu pozwanej nieruchomosci do
uzytkowania, a nastepnie wydania pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych na tych nieruchomo$ciach,
pomiedzy stronami powstala faktyczna umowa o treéci zblizonej do uzytkowania wieczystego.

Ponadto na rozprawie z dnia 20 listopada 2020 r. pozwana Spéldzielnia podnioslta, ze dochodzenie przez powoda
roszczen objetych pozwem stanowi naduzycie prawa

w rozumieniu art. 5 k.c. w sytuacji gdy powdd od wielu lat nie wykonuje decyzji administracyjnych o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci gruntowych.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) W. jest wlascicielem nieruchomoéci potozonych

w W. na terenie kolonii (...), oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatki ewidencyjne z obrebu (...) o numerach:
(...). Dzialki ewidencyjne nr: (...) stanowig tereny mieszkaniowe, dzialki ewidencyjne nr (...) stanowig zurbanizowane
tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy, dzialki ewidencyjne nr (...) stanowia drogi, dzialki ewidencyjne nr
(...) stanowig zurbanizowane tereny niezabudowane, dzialka ewidencyjna nr (...) stanowi inne tereny zabudowane
(wydruki treéci ksigg wieczystych nr (...) — k. 45-50, (...) —k. 6-9, (...) —k.12-14, (...) - k.17-22, (...) — k. 26-31, (...)
- k. 36-41, (...) —k.54-57, (...) —k.60-64, (...) —k. 68-71, wypis z rejestru gruntéw dot. dzialki ewidencyjnej nr (...)
— k. 93, wypis z rejestru gruntdéw dot. dzialki ewidencyjnej nr (...) — k. 94).

(...) W. w okresie objetym nie byto wlacicielem nieruchomosci potozonej w W. na terenie kolonii (...), oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dzialki ewidencyjne nr (...) (stanowiacej zurbanizowane tereny mieszkaniowe) i nr(...)
(stanowiacej tereny mieszkaniowe) z obrebu (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa

w W.. Zgodnie z wpisem w ksiedze wieczystej wspotwltascicielami tej nieruchomosei s3 M. S., K. Z., E. S., M. B, L.
A., K. B.iA. B. (wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) — k. 54-57). (...) W. nie jest tez wlascicielem nieruchomosci
polozonej w W. na terenie kolonii (...), 0oznaczonej

w ewidencji gruntéw jako dziatki ewidencyjne nr (...), co do ktérej wlasciciel jest nieustalony ( wypis z rejestru gruntéw

- k. 95).

(...) W. jest wlascicielem nieruchomoéci potozonych

w W. na terenie kolonii A. K., oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki z obrebu (...) o numerach: (...). Dzialki
ewidencyjne nr (...) stanowia treny mieszkaniowe,

a dzialka ewidencyjna nr (...) zurbanizowane tereny niezabudowane (wydruki treéci ksiag wieczystych nr (...) — k.
80-83, (...) — k. 86-89, wypis z rejestru gruntow dot. dzialki ewidencyjnej nr (...) — k. 92).

Decyzja nr WT.IV. (...) z dnia 11 grudnia 1974 r. Urzad Dzielnicowy W.-W. ustanowil na rzecz (...) Spo6ldzielni

Mieszkaniowej (...) uzytkowanie wieczyste terenu o pow. 21.099 m” polozonego w W., osiedle (...), cz. Wschodnia,



cze$é I na okres 99 lat oraz ustalil oplate roczna za powyzszy teren po zastosowaniu 50% znizki na 17.934 z (decyzja
711.12.1974 r. — k. 134-135).

Decyzja nr WT.IV. (...) z dnia 4 lutego 1975 r. Urzad Dzielnicowy W.-W. ustanowil na rzecz (...) Spo6ldzielni

Mieszkaniowej (...) uzytkowanie wieczyste terenu o pow. 19.060 m” polozonego w W., osiedle (...), cz. Wschodnia,
cze$¢ IT na okres 99 lat oraz ustalil oplate roczna za powyzszy teren po zastosowaniu 50% znizki na 16.201 zl (decyzja
7 04.02.1975 1. — k. 130-131).

Decyzja nr (...) z dnia 11 lutego 1977 r. Urzad Dzielnicowy W.-W. ustanowil na rzecz (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowe;j

(...) uzytkowanie wieczyste terenu o pow. 12 ha 2789 m” polozonego w W., osiedle (...) I na okres 99 lat oraz ustalil
oplate roczng za powyzszy teren po zastosowaniu 50% znizki na 184.797 zl (decyzja z 11.02.1997 r. — k. 128-129).

Wskazane wyzej nieruchomosci objete decyzjami administracyjnymi polozone

sa w W. na terenie kolonii Synéw P. i kolonii A. K. zabudowane zostaly przez (...) Spéldzielnie Mieszkaniowa (...)
budynkami mieszkaniowymi. Spdéldzielnia Mieszkaniowa (...) jest nastepca prawnym (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
(...) 1 uzytkuje w/w nieruchomoéciami w celu zaspokojenia potrzeb swoich czlonkéw (okolicznosci ustalone na
podstawie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. jako bezsporne — podane przez strony w pozwie, sprzeciwie od nakazu zaplaty
i kolejnych pismach procesowych stron).

Prezydent (...) W. zarzadzeniem z dnia 29 maja 2013 r. nr (...) r.

w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci (...) W. i nieruchomo$ci Skarbu Panstwa, dla
ktérych organem reprezentujacym wilasciciela jest Prezydent (...) W., ustalil wykaz celéow dzierzaw oraz minimalne
stawki czynszu dzierzawnego netto dla poszczegblnych dzielnic, stanowiacy zalacznik nr 2 do zarzadzenia. W § 2 ust.
617 tego zarzadzenia wyjasniono, ze ilekro¢ w zarzadzeniu jest mowa o dzierzawie, nalezy przez to rozumie¢ rowniez
najem, a krotkoterminowej dzierzawie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ dzierzawe nieruchomosci na czas
oznaczony do

3 miesiecy. Zgodnie z pkt. 5 Tabeli stanowiacej zalacznik nr 2 do zarzadzenia, dla sp6ldzielni mieszkaniowych, dla
ktorych z przyczyn nie lezacych po stronie sp6ldzielni postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakonczone,

oplata miesieczna wynosi wysoko$¢ polowy 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow za 1 m(?

gruntu (zarzadzenie Prezydent (...) W.nr (...) r. z 29.05.2013 r. wraz z zalgcznikiem nr 2 — k. 210-218v., opublikowane
rowniez w Biuletynie Informacji Publicznej (...) W.).

Analogiczne zasady wydzierzawiania nieruchomosci obowigzywaly na mocy zarzadzenia nr (...) Prezydenta (...) W. z
dnia 25 lutego 2010 r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomoéci (...) W.

i nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W., ktore
obowigzywalo do 29 maja 2013 r. oraz na mocy zarzadzenia nr (...) Prezydenta (...) W. z dnia 5 maja 2017 r. w sprawie
zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomoéci (...) W.

i nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W., ktore
obowigzywalo od 5 maja 2017 r. (zarzadzenie nr (...) Prezydenta (...) W. z dnia 25 lutego 2010 r. w sprawie zasad
wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci (...) W. i nieruchomosci Skarbu Panhstwa, dla ktorych organem
reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W. wraz z zalacznikiem nr 2 oraz zarzadzenie nr (...) Prezydenta (...)
W. z dnia

5 maja 2017 r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci (...) W. i nieruchomoéci
Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wiasciciela jest Prezydent (...) W. wraz z zalacznikiem nr 2 —
opublikowane w Biuletynie Informacji Publicznej (...) W.).

Pismami z dnia 8 lutego 2016 . (...) W. wezwalo Spéldzielnie Mieszkaniowa (...) do zaplaty w terminie do 30 kwietnia
2016 r. kwoty 1.021.845,58 zl brutto (w tym netto 830.768,76 zt oraz VAT w kwocie 191.076,82 z}) w zwigzku

z bezumownym korzystaniem przez Spéldzielnie z nieruchomosci polozonych na terenie kolonii A. K. oraz kwoty
2.171.594,08 z} brutto (w tym netto 1.765.523,88 zt oraz VAT w kwocie 406.070,44 z}) w zwigzku z bezumownym
korzystaniem przez Spoldzielnie



z nieruchomo$ci polozonych na terenie kolonii (...), za okres od 1 lutego 2013 r. do 31 stycznia 2016 r. Powyzsze pisma
doreczone zostaly Spoldzielni w dniu 10 lutego 2016 r. (pisma powoda z 08.02.2016 r. — k. 98, 99, potwierdzenie
doreczenia — k. 100-100v.).

W odpowiedzi na powyzsze pisma Spoldzielnia w piSmie z dnia 24 marca 2016 r. poinformowata (...) W., ze nie uznaje
roszczen powoda i odmoéwila zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (pisma pozwanej z 24.03.2016 . —
k. 101,102).

W dniu 1 kwietnia 2016 1. (...) W. wystawilo Spdéldzielni Mieszkaniowej (...) fakture VAT nr (...) z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomoSci przy ul. (...) w okresie od dnia 1 lutego 2013 r. do

31 stycznia 2016 r. na kwote 1.021.845,58 zl brutto — z podatkiem VAT (830.768,76 zt netto), z terminem platnosci
do 30 kwietnia 2016 r. (faktura VAT nr (...)

7 01.04.2016 1. — k. 96).

W dniu 1 kwietnia 2016 . (...) W. wystawilo Spéldzielni Mieszkaniowej (...) fakture VAT nr (...) z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci przy ul. (...) w okresie od dnia 1 lutego 2013 r. do

31 stycznia 2016 r. na kwote 2.171.594,08 zl brutto — z podatkiem VAT (1.765.523,64 zl netto), z terminem platnosci
do 30 kwietnia 2016 r. (faktura VAT nr (...)

7 01.04.2016 1. — k. 97).

Pismami z dnia 18 kwietnia 2016 r. pozwana Spoéldzielnia poinformowala powoda,
Ze nie uznaje roszczen powoda i odsyla faktury bez ksiegowania (pisma pozwane;j
7 18.04.2016 r. — k. 1031 104).

Pismami z dnia 31 pazdziernika 2018 r., skorygowanymi nastepnie w pismach z dnia

8 listopada 2018 r. i 13 listopada 2018 r., (...) W. wezwalo Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) do zaplaty w terminie do
30 listopada 2018 r. kwoty 1.808.782,89 zt (1.470.555,20 zl netto + 338.227,69 z1 VAT) w zwigzku z bezumownym
korzystaniem przez Spoéldzielnie z nieruchomos$ci polozonych na terenie kolonii (...) oraz kwoty 889.114,06 z}
(722.856,96 zl netto + 166.257,10 z} VAT) w zwigzku z bezumownym korzystaniem przez Spo6ldzielnie z nieruchomogci
polozonych na terenie kolonii A. K. tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntoéw, za okres od 1 lutego
2016 r. do 30 wrze$nia 2018 r. (pisma powoda z 31.10.2018 1. — k. 410-411, k. 414-415v., pismo z 08.11.2018 r. — k.
417, pismo z 13.11.2018 r. — k. 413, k. 418, potwierdzenia doreczenia pism — k. 416-416v.).

Wartoé¢ dzialek gruntu wchodzacych w sklad opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej kolonia (...) w W. w okresie od
1lutego 2013 r. do 31 stycznia 2016 r. wynosilta 1.073,12 zl za m(?. Wartosé calej nieruchomosci gruntowej polozone;j
na terenie kolonii (...) w W. (z wylaczeniem dzialek nr (...)) o powierzchni lgcznej 72.243 m(? )wynosi}a w tym okresie
77.525.408,16 7} (1.073,12 z/m ? x 72.243 m‘?),
tym okresie przez (...) W. wynosil 32.302,25 zl netto miesiecznie (warto$¢ nieruchomosci x 1% x 1/2 x 1/12).

a czynsz za dzierzawe w/w nieruchomos$ci mozliwy do uzyskania w

Wartoé¢ dzialek gruntu wchodzacych w sklad opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej kolonia A. K. w W. w okresie
od 1lutego 2013 r. do 31 stycznia 2016 r. wynosila 1.155,91 z} za m>. Warto$¢ calej nieruchomosci gruntowej polozonej
na terenie kolonii A. K. w W. o powierzchni lacznej 42.814 m* wynosila

w tym okresie 49.489.130,74 zt (1.155,91 z1/m” x 42.814 m®), a czynsz za dzierzawe w/w nieruchomos$ci mozliwy do
uzyskania w tym okresie przez (...) W. wynosil 20.620,47 zl netto miesiecznie (warto$¢ nieruchomosci x 1% x 1/2 x
1/12).

Wartoé¢ dzialek gruntu wchodzacych w sklad opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej kolonia (...) w W. w okresie od
1lutego 2016 r. do 30 wrzeénia 2018 r. wynosila 1.108,71 zl za m(?. Wartosé calej nieruchomosci gruntowej polozone;j

na terenie kolonii (...) w W. (z wylaczeniem dzialek nr (...)) o powierzchni lgcznej 72.243 m(? )wynosi}a w tym okresie



80.096.536,53 zl (1.108,71 z1/ m? x 72.243 m' 2)), a czynsz za dzierzawe w/w nieruchomosci mozliwy do uzyskania w
tym okresie przez (...) W. wynosil 33.373,56 zl netto miesiecznie (warto$¢ nieruchomosci x 1% x 1/2 x 1/12).

Warto$¢ dzialek gruntu wchodzacych w sklad opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej kolonia A. K. w W. w okresie
od 1 lutego 2017 1. do

30 wrzeénia 2018 r. wynosila 1.169 z za m®. Wartoéé calej nieruchomoéci gruntowej polozonej na terenie kolonii

A. K. w W. o powierzchni Igcznej 42.814 m”® wynosila w tym okresie 50.049.566 7} (1.169 zl/m® x 42.814 m?), a
czynsz za dzierzawe w/w nieruchomosci mozliwy do uzyskania w tym okresie przez (...) W. wynosil 20.853,99 zl netto
miesiecznie (warto$¢ nieruchomosci x 1% x 1/2 x 1/12).

( opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci M. G. wraz
z opiniami uzupeliajacymi — k. 344-380, 706-733, 760-763).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dat wiare obiektywnym dowodom z dokument6éw, poniewaz nie budzily one watpliwosci co do ich autentycznos$ci
i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania.

Sad uznal réwniez za w pelni wiarygodna opinie bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci M. G. Opinia zostata
sporzadzona przez biegla na podstawie wiedzy fachowej, doSwiadczenia zawodowego oraz danych poréwnawczych
dotyczacych nieruchomosci podobnych. Wnioski opinii zostaly przez biegla logicznie i przekonujaco uzasadnione. W
tej sytuacji opinie nalezalo uznaé za wiarygodna, nie budzaca watpliwo$ci co do wiedzy i fachowosci jej autorki.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawg oceny zadan objetych pozwem winny by¢ przepisy art. 224 § 2 k.c. w zw.

z art. 225 k.c. i wzw. z art. 230 k.c. Zgodnie z art. 224 § 2 k.c., od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa

o wydanie rzeczy, jest on obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapita bez jego winy. Obowigzany jest zwro6ci¢ pobrane od
powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez uiécié wartosé tych, ktoére zuzyl. Stosownie do art. 225 zd. 1
k.c., obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlaéciciela sg takie same jak obowiazki samoistnego
posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie

o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Natomiast w mys$l art. 230 k.c. przepisy dotyczace
roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi, m.in.

o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlaScicielem rzeczy a
posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Przestankami tzw. roszczen uzupeliajacych z art. art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.iart. 230 k.c. sa: tytul wlasnosci
rzeczy osoby dochodzacej tych roszczen oraz posiadanie samoistne lub zalezne rzeczy w zlej wierze przez osobe nie
majaca do tego tytulu prawnego. W mysl art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest ten kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel
(posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy
inne prawo, z ktorym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Na posiadanie sklada sie
wiec element fizyczny (corpus), ktéry oznacza, ze pewna osoba znajduje sie w sytuacji, ktéra pozwala jej na korzystanie
z rzeczy w taki sposob, jak to maja prawo czynié osoby, ktorym przystuguje do rzeczy okreslone prawo, oraz element
psychiczny (animus), ktéry oznacza wole wykonywania wzgledem rzeczy okre$lonego prawa we wlasnym imieniu.

Dobra wiare posiadacza rzeczy mozna scharakteryzowac od strony negatywnej przez okreslenie, ze posiadaczem w zlej
wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na podstawie towarzyszacych okolicznoSci, ze nie przystluguje mu prawo
wlasno$ci lub inne prawo, z ktérym lgczy sie wladztwo nad cudza rzecza. Z okreslenia tego wynika przeciwienstwo,



tj. ze dobra wiara jest usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach, blednym przeSwiadczeniem posiadacza, ze
przystuguje mu okre$lone prawo do konkretnej rzeczy.

Powyzsze roszczenia uzupehliaja roszczenie wiasciciela o wydanie rzeczy, o ktérym mowa w art. 222 § 1 k.c.
Roszczenia uzupelniajace przystuguja wilasdcicielowi przeciwko samoistnemu posiadaczowi. Jakkolwiek sg one
zwiazane z powodztwem windykacyjnym, to jednak zwiazanie to nie jest tego typu, by wlasciciel nie moégl dochodzic
ich od posiadacza oddzielnie (vide orz. SN z 11.02.1998 r., III CKN 354/97, Legalis nr 92582). Roszczenia
uzupehiajgce dotycza wylgcznie stosunkéw bezumownych w sytuacji, w ktorej rzecz znalazla sie w jakikolwiek
sposob w samoistnym lub zaleznym posiadaniu osoby niebedacej uprawniona do wladania rzecza. Wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci powinno odpowiada¢ co do zasady takiej kwocie, jaka posiadacz musialby
zaplacié, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wysoko$¢ wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 224 § 2 k.c.,
powinna zatem odpowiadac¢ stawkom za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju, biorac pod uwage ceny wystepujace
na rynku (vide orz. Sadu Apelacyjnego w Lublinie

z11.12.2013 1., I ACa 535/13, Legalis nr 761417).

Przenoszac powyzsze zasady na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy po pierwsze, ze (...) W. wykazalo, iZ w okresie
objetym pozwem bylo wlacicielem nieruchomosci potozonej w W. na terenie kolonii (...), oznaczonych

w ewidencji gruntow jako dzialki ewidencyjne z obrebu 6-11-09 o numerach: (...), oraz nieruchomosci na terenie
kolonii A. K., oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki z obrebu (...) o numerach: (...). Na tytul wlasnosci
powyzszych nieruchomosci wskazuja zlozone do akt sprawy dokumenty (wydruki treéci ksiag wieczystych, odpisy
decyzji komunalizacyjnych), a pozwana Spoldzielnia nie kwestionowala tytulu wlasnosci powoda co do wskazanych
wyzej dzialek.

(...) W. nie udowodnilo natomiast, zeby przystugiwalo mu prawo wlasnosci dzialek nr (...) polozonych na terenie
kolonii (...)

w W.. Spoldzielnia zakwestionowata tytul wlasnosci powoda do tych dzialek,

a pozwany nie przedstawil dowodéw wykazujacych jego prawo wlasnos$ci. Z dokumentéw zlozonych do akt sprawy
wynika, ze w okresie objetym pozwem wspoélwlascicielami dzialek nr (...) byly osoby fizyczne, zas wlasciciel dzialek
nr (...) jest nieustalony. Wobec tego powod nie moze domagacé sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z wyzej
wymienionych dzialek gruntu.

Po drugie, poza sporem pozostawalo, ze pozwana Spoéldzielnia w okresie objetym pozwem wladala powyzszymi
nieruchomo$ciami, na ktoérych jej poprzedniczka prawa wybudowala budynki mieszkalne, skladajace sie na osiedla
mieszkaniowe zarzadzane przez Spéldzielnie. Wyjatek dotyczy dzialek ewidencyjnych o numerach (...), ktére — wedlug
twierdzen pozwanego — stanowia ogoélnodostepne drogi publiczne, co potwierdzaja wpisy w ewidencji gruntéw, a
powod nie wykazal okolicznoS$ci przeciwnych. Przyja¢ wiec nalezalo, ze wskazane wyzej nieruchomosci znajdowaly
sie w okresach, ktorych dotyczyt pozew, we wladztwie faktycznym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), z wyjatkiem
wyzej wymienionych dzialek nr (...) stanowigcych ogdlnodostepne drogi publiczne, ktére wobec tego nie moga byé
przedmiotem posiadania cywilnoprawnego. Jeéli chodzi

o kwalifikacje prawna tego wladztwa, to przyja¢ nalezy, ze Spoldzielnia byla posiadaczem zaleznym spornych
nieruchomosci, wladala bowiem nim faktycznie jak uzytkownik wieczysty. Mimo ze Spo6ldzielnia nie uzyskala prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci, gdyz mimo wydania decyzji administracyjnych nie zostaly
zawarte stosowne umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, to jednak traktowata siebie jako ich uzytkownika
wieczystego, wnoszac nawet wyliczone przez siebie bardzo niewielkie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Istnialy
wiec w po stronie Spoéldzielni dwa wskazane wyzej elementy, tj. faktyczne wladztwo na nieruchomosciami (corpus)
oraz element psychiczny w postaci woli wladania nimi dla siebie (animus), pozwalajace zakwalifikowa¢ to wladanie
jako posiadanie zalezne.

Pozwana Spoldzielnie nalezy przy tym traktowaé jako posiadacza zaleznego nieruchomosci w zlej wierze, bowiem jej
reprezentanci (osoby wchodzace w sklad jej zarzadu) zdawaé musialy sobie sprawe, ze Spdldzielni nie przystuguje
zaden tytul prawny do wladania nieruchomosciami, gdyz uzytkowanie wieczyste na rzecz Spoéldzielni nie zostalo



do tej pory skutecznie ustanowione, ani nie zostala zawarta zadna inna umowa dajaca prawo do takiego wtadztwa.
Okoliczno$é, ze nieruchomodci zostaly faktycznie oddane poprzednikowi prawnemu pozwanej Spoéldzielni we
wladanie w latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych ubieglego wieku i ze poprzednik prawny pozwanej dokonat
na nich znacznych nadktadow,

w szczegdlnosci poprzez budowe na nich wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych, nie jest w stanie zmienié
powyzszej oceny. Zwrécié trzeba uwage, ze w 2005 r. (...) W. wytoczylo przeciwko Spéldzielni powddztwo o
wydanie przedmiotowych nieruchomosci, a takze zadalo od Spoéldzielni, za okres wcze$niejszy niz objety pozwem,
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (z twierdzen stron wynika, ze sprawa ta zakonczyla
sie ugoda), co wyklucza istnienie po stronie Spdéldzielni dobrej wiary. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze (...)
W. uprawnione jest do zadania od Spoéldzielni wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci w
wysoko$ci czynszu dzierzawnego, jaki mogloby uzyskaé z tytulu oddania nieruchomosci do odplatnego korzystania.
Jak wczes$niej wskazano, w razie oddanie nieruchomosci pozwanej w dzierzawe zastosowanie mialyby tu stawki
okreslone zarzadzenie Prezydent (...) W. z dnia

29 maja 2013 r. nr (...) r. w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci (...) W. i
nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujacym wlasciciela jest Prezydent (...) W. (oraz we
wczesniejszym i poézniejszym zarzadzeniu Prezydenta (...) W., wskazanych wcze$niej

w uzasadnieniu, obejmujgcych czeS¢ okresu objetego pozwem) w wysoko$ci polowy 1/12 rocznej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntéw, ktora to oplata w przypadku gruntéw oddawanych na cele mieszkaniowe wynosi
1% wartoéci nieruchomosci gruntowe;j.

Po trzecie, rozstrzygniecia wymaga sporna pomiedzy stronami kwestia, czy nalezne powodowi wynagrodzenie
pieniezne za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci winno ulec powiekszeniu o podatek VAT. Zgodnie z art.
5 ustawy o z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r., poz. 106)
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug podlega m.in. ,odptatna dostawa towaréw i odplatne §wiadczenie ustug
na terytorium kraju” W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego jednolicie przyjmuje sie, ze o ustugach za
wynagrodzeniem w rozumieniu tego przepisu mozna mowic jedynie

w sytuacji, gdy istnieje $cisly zwigzek pomiedzy wykonywanymi czynnoSciami i wysoko$cia otrzymanego
wynagrodzenia oparty o relacje cywilnoprawne pomiedzy podmiotami

i wynagrodzenie to moze by¢ wyrazone w pieniagdzu. Zwigzek, o ktérym mowa, musi mie¢ charakter bezposredni i
na tyle wyrazny, aby mozna bylo powiedzie¢, ze platno$¢ nastepuje za to §wiadczenie (zob. wyrok NSA z 06.09.2013
r., I(...)). Co do zasady przyjmuje sie rowniez, ze oplata za bezumowne korzystanie z cudzego gruntu — z uwagi
na swdj odszkodowawczy charakter i sposéb ustalania — nie moze by¢ uznana za wynagrodzenie za usluge, nie
ma charakteru ekwiwalentno$ci. Dotyczy to jednak przypadku, kiedy stosunek zobowigzaniowy laczacy strony (np.
umowa dzierzawy) ustal, brak jest woli stron co do kontynuowania tego stosunku, a niewydanie przedmiotu umowy
jest wynikiem zwloki jednej ze stron, ktora to zwloka rodzi po stronie wlasciciela gruntu mozliwo$¢ domagania sie
odszkodowania, zwlaszcza kiedy wlaSciciel gruntu podejmuje wszelkie dostepne prawem dzialania dla odzyskania
posiadania gruntu nie obcigzonego okreslonymi wadami.

W odmiennym przypadku mamy do czynienia z odplatnym $wiadczeniem ustug

w rozumieniu art. 5 ust. 11 art. 8 ustawy o podatku od towaréow i ustug (zob. wyrok NSA

7 06.09.2013 r. I(...); wyrok NSA z 06.09.2013 r., 1(...)).

Aby mowic¢ zatem o czynno$ci opodatkowanej VAT tj. o odplatnym $wiadczeniu

W rozumieniu art. 5 ust. 1 ustawy o VAT, musimy mie¢ do czynienia przynajmniej

z wyrazeniem przez wlasciciela dorozumianej zgody na uzytkowanie nieruchomosci przez podmiot. Z taka wlaénie
sytuacja mamy do czynienie w niniejszej sprawie. Pozwany korzysta bezumownie z nieruchomosci potozonych W. na
obszarze kolonii (...)

i kolonii A. K.. Niewatpliwie zatem strony laczy stosunek prawny wynikajgcy

z art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 k.c. Wprawdzie nie jest to umowny stosunek prawny,
lecz jest to relacja regulowana przepisami Kodeksu cywilnego. Pozwana Spéldzielni Mieszkaniowa (...), bedgca



nastepca prawnym (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), uzytkuje sporne nieruchomoéci od lat siedemdziesiatych i
osiemdziesigtych XX wieku. (...) W. co prawda

w 2005 r. wystgpilo do tutejszego Sadu z pozwem o wydanie tych nieruchomoéci, jednak przebieg tamtej sprawy
sadowej wskazuje, ze wlasciciel nie dazy wcale do wyegzekwowania zwrotu nieruchomo$ci, na ktérych zlokalizowane
sq osiedla mieszkaniowe wybudowane przez Spo6ldzielnie, a celem zlozenia pozwu o wydanie bylo przerwanie biegu
zasiedzenia nieruchomos$ci. Wskazuje na to fakt masowego skladania przez (...) W. takich pozwéw w 6wczesnym
czasie oraz przebieg postepowania w sprawie o wydanie nieruchomosci, ktére wielokrotnie bylo zawieszane na
zgodny wniosek stron, ze wzgledu na trwajaca procedure zmierzajaca do ustanowienia uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Okoliczno$ci faktyczne wskazuja, ze strony maja wole
utrzymania istniejacego stanu rzeczy. Pozwana, cho¢ bezumownie, ale za milczaca zgoda powoda korzysta z
nieruchomodci. Zatem zwiazek pomiedzy bezumownym korzystaniem z nieruchomo$ci a wynagrodzeniem za to
korzystanie ma charakter bezposredni. Zwiazek ten jest na tyle wyrazny, iz mozna stwierdzié, ze wynagrodzenie
przystugujace powodowi od pozwanej za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci stanowi ekwiwalent za te czynnos¢é.
W rozpatrywanym przypadku mamy zatem do czynienia

z odplatnym $wiadczeniem ustug, ktore jest czynnoscia podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT w rozumieniu
art. 5 ust. 1 pkt 11 art. 8 ust. 1 ustawy o podatku od towaréow

iushug ( tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 01.04.2019 r., VI ACa 104/19, Legalis nr 2242758 wydanym
na gruncie podobnej sprawy). Wobec tego wynagrodzenie powoda za bezumowne korzystanie przez pozwang z
nieruchomos$ci winno by¢ okreslone

z doliczeniem naleznego podatku VAT.

Po czwarte, w ocenie Sadu niezasadny byl zarzut pozwanej, ze dochodzenie przez powoda roszczen w niniejszej sprawie
narusza zasady wspolzycia spolecznego. Zgodnie

z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Stosujgc powolany przepis trzeba mie¢ jednak na
wzgledzie jego szczegblny charakter wynikajacy z uzycia klauzul generalnych. Klauzule generalne ujete

w art. 5 k.c. wyrazaja idee shuszno$ci w prawie i wolno$ci ludzi oraz odwoluja sie do powszechnie uznawanych wartosci
w kulturze naszego spoleczenstwa. Przez zasady wspolzycia spolecznego nalezy zatem rozumieé reguly postepowania
ludzkiego, niebedace regutami prawnymi i konstruowane na podstawie ocen o charakterze moralnym

o dostatecznym stopniu utrwalenia w spoleczenistwie. Zasady wspolzycia spolecznego powinny byé utozsamiane z
zasadami etycznego postepowania (vide orz. SN z 14.10.1999 1.,

II CKN 928/97, OSNC 1999/4/75). Fakt, ze (...) W. domaga sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci w sytuacji, gdy nie wykonalo do tej pory decyzji administracyjnych o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste, a proces zmierzajacy do ustanowienia uzytkowania wieczystego trwa od wielu lat i nie zostat do tej pory
sfinalizowany, nie moze by¢ traktowany jako naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. Zadanie wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego przez inna osobe jest jednym z podstawowych uprawnien wyplywajacych z
prawa wlasno$ci. Zwloka

w ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu, nawet spowodowana przyczynami lezacymi po stronie
wlasciciela gruntu, nie moze niweczy¢ tego uprawnienia. Podkresli¢ trzeba, ze Spoéldzielnia nie bylaby zwolniona
przeciez z obowigzku ponoszenia oplat za korzystanie z nieruchomosci, gdyby jej posiadanie opieralo sie na prawie w
postaci uzytkowania wieczystego. W takiej sytuacji rowniez bylaby zobowiazana ponosi¢ ciezary finansowe zwiazane
z korzystaniem nieruchomosci w postaci wnoszonych na rzecz wilasciciela nieruchomosci oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego. Oplaty takie bylyby dwukrotnie wyzsze niz zadane przez (..) W. wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W tej sytuacji nie sposob uznaé, ze dochodzenie przez powoda w niniejszej
sprawie roszczen finansowych z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez pozwang w
wysoko$ci 50% stawki oplat za uzytkowanie wieczyste stanowi naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5
k.c.



Po piate, strona pozwana zasadnie zarzucila przedawnienie czeéci roszczen dochodzonych przez powoda. Zgodnie z
art. 118 k.c., w brzmieniu obowigzujacym przed dniem wej$cia w Zycie ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 1104), jezeli przepis szczegdlny nie
stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen
zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej — trzy lata. Zasadnicza dla oceny zarzutu przedawnienia byla
kwestia, czy roszczenie gminy z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest roszczeniem
zZwigzanym

z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. W kwestii charakteru prawnego takiego roszczenia wielokrotnie
wypowiadal sie Sad Najwyzszy. W wyroku z 5 stycznia 2011 1.,

III CSK 72/10 (Legalis nr 417544(, Sad Najwyzszy, powolujac sie na ugruntowane orzecznictwo (uchwale z
26.04.2002, ITI CZP 21/02, OSNC 2002/12/149 oraz wyroki

7 16.07.2003 1., V CK 24/02, OSNC 2004/10/157, z 23.04.2003 r., I CKN 316/01, OSP 2005/7-8/94, Z 22.09.2005
r., IV CK 105/05, Legalis nr 92764) wskazal, iz do kwalifikacji roszczenia jako zwigzanego z prowadzeniem
dzialalnosSci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c. nie ma znaczenia prawny charakter lezacego u jego podstaw
zdarzenia. Moze ono by¢ czynno$cig prawng, czynem niedozwolonym lub jakimkolwiek innym zdarzeniem, nie
wylaczajac bezpodstawnego wzbogacenia, czy korzystania z cudzej rzeczy. Podstawowe znaczenie ma bowiem zwiazek
z dzialalnoScia gospodarcza. Analizujac przepisy dotyczace gospodarowania nieruchomo$ciami przez gmine (miasto)
Sad Najwyzszy podniosl, iz tego rodzaju dzialalno$¢ nalezy do zadan wlasnych gminy (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy) i jest
zadaniem uzyteczno$ci publicznej (art. 9 ust. 4 ustawy). Gmina moze prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w granicach
okres$lonych artykulem 9 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym

z dnia 8 marca 1990 r. (Dz.U. z 2001 r., nr 142, poz. 1591), co oznacza, ze zadania wlasne moga by¢ przedmiotem
dzialalnoSci zaréwno gospodarczej, jak i niegospodarczej, z tym, ze dzialalno$¢ gospodarcza nie moze wykraczac
poza zadania o charakterze uzytecznoéci publicznej, chyba, Ze odrebna ustawa na to zezwala. Stad tez dzialanie
polegajace na zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspoélnoty (art. 7 ust. 1 ustawy) moze by¢ zakwalifikowane jako
dzialalno$§¢ gospodarcza, o ile jego przedmiot jest objety zakresem takiej dzialalnoéci. Ustawodawca postuguje
sie pojeciem dzialalnosci gospodarczej w réznych aktach prawnych, a zatem analiza definicji musi uwzgledniac¢
przedmiot i cel danego unormowania. Dzialalno$¢ gospodarcza gminy wykonywana w ramach zadan wlasnych, w
tym gospodarka nieruchomoéciami musi charakteryzowac sie powtarzalno$cia dziatan, ich zawodowym charakterem,
uczestnictwem w obrocie gospodarczym, czy podporzadkowaniem zasadzie racjonalnego dzialania, przy czym nie
musi by¢ nastawiona ma zysk (uchwata SN

z 06.08.1996 1., III CZP 84/96, OSNC 1996/11/150). W licznych orzeczeniach wydanych na gruncie juz
nieobowiazujacego art. 8 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych z dnia 13 czerwca 1967 r. (Dz. U.
Nr 24, poz. 110 ze zm.) za dzialalno$¢ gospodarczg gminy zostalo uznane np. administrowanie lokalami mieszkalnymi
i uzytkowymi wchodzacymi w sklad zasobu gminnego, zakladanie i utrzymanie trawnikéw i parkéw, administrowanie
nieruchomo$ciami oddanymi w wieczyste uzytkowanie (uchwata SN

7 06.08.1996 r. III CZP 84/96, postanowienie SN z 22.08.2001 r., V CKN 756/00). Analogiczna sytuacja wystepuje
w niniejszej sprawie, bowiem (...) W. podejmuje wzgledem nieruchomosci, z ktérych pozwany bezumownie
korzysta, czynnoéci prowadzone w spos6b zorganizowany, ciagly zarobkowy, oraz poddany zasadom racjonalnego
gospodarowania. Zastosowanie znajdzie tu zatem art. 118 in fine k.c., co oznacza, ze roszczenie powoda, jako zwigzane
z dzialalno$cig gospodarcza przedawnia sie

w terminie 3 lat (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 01.04.2019 r., VI ACa 104/19, Legalis nr 2242758).

W sprawie niniejszej oznacza to, ze przedawnieniu ulegly roszczenia powoda przeciwko pozwanej o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 1 lutego 2013 r. do 14 marca 2014 r. (tj. za okres dawniejszy niz
3 lata przed wniesieniem pozwu) oraz za okres od 1 lutego 2016 r. do 30 maja 2016 r. (j. za okres dawniejszy niz

3 lata przed wniesieniem pisma procesowego z dnia 31 maja 2019 r. rozszerzajgcego powddztwo). Pozwana podnoszac
zasadne zarzuty przedawnienia mogla uchyli¢ sie od zaspokojenia roszczen powoda za wskazane wyzej okresy,
stosownie do art. 117 § 2 k.c. Powodowi nalezy sie zatem od pozwanej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie

z nieruchomoéci za okresy od 15 marca 2014 r. do 31 stycznia 2016 r. (22,5 miesiaca) i od



31 maja 2016 r. do 30 wrzeénia 2018 r. (28 miesiecy i 1 dzien).

Majac na uwadze ustalona wczeSniej wysoko$¢é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowych
nieruchomosci we wskazanych wyzej okresach, nalezne powodowi wynagrodzenie wynosi:

1) za nieruchomo$¢ polozona na terenie kolonii (...) od 15 marca 2014 r. do
31 stycznia 2016 r.: 726.800,70 zl netto (32.302,25 zl/miesiagc x 22,5 miesigca),

2) za nieruchomo$¢ polozong na terenie kolonii A. K. od 15 marca 2014 r. do 31 stycznia 2016 r.: 463.960,60 z} netto
(20.620,47 z}/miesiac x 22,5 miesiaca),

3) za nieruchomo$¢ polozona na terenie kolonii (...) od 31 maja 2016 r. do
30 wrze$nia 2018 r.: 935.536,16 zl netto (33.373,56 zl/miesiagc x 28 miesiecy
+ 33.373,56 zl/miesiac x 1/31 miesigca)

4) za nieruchomo$¢ polozong na terenie kolonii A. K. od 31 maja 2016 r. do 30 wrzeénia 2018 r.: 584.584,31 zt netto
(20.853,99 zl/miesiac x 28 miesiecy
+ 20.853,99 zl/miesiac x 1/31 miesigca).

Po dodaniu naleznego podatku VAT w obowiazujacej we wskazanych okresach stawce 23%, kwoty wynagrodzenia za
bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci nalezne powodowi od pozwanego wynosza:

1) za okres od 15 marca 2014 r. do 31 stycznia 2016 r.: 1.464.636,40 zl (726.800,70 7}
+ 463.960,60 7t + 23%)

2) za okres od 31 maja 2016 r. do 30 wrzeénia 2018 r.: 1.869.748,18 zl (935.536,16 z}
+ 584.584,31 z1 + 23%),

co lacznie daje sume 3.334.384,58 zk.

Powodowi naleza sie rowniez, na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., odsetki ustawowe

z tytulu opdZnienia w zaplacie wskazanych kwot wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

z nieruchomoéci, skapitalizowane przez powoda na dzien 31 stycznia 2017 r. i na dzien

30 maja 2019 r. Jesli chodzi o wynagrodzenie za okres od 15 marca 2014 r. do 31 stycznia 2016 r. to wyznaczony
pozwanemu przez powoda termin zaplaty uplywal w dniu 30 kwietnia 2016 r., zatem pozwany znalazl sie w opéZnieniu
w zaplacie w dniu 1 maja 2016 r., co uzasadnialo naliczenie odsetek od tej daty. Jeéli za§ chodzi o wynagrodzenie za
okres od

31 maja 2016 r. do 30 wrze$nia 2018 r. to wyznaczony pozwanemu przez powoda termin zaplaty uptywat w dniu 30
listopada 2018 r., zatem pozwany znalaz} sie w opdZnieniu

w zaplacie w dniu 1 grudnia 2018 r., co uzasadnialo naliczenie odsetek od tej daty. Majac na uwadze obowigzujaca we
wskazanych okresach stawke odsetek ustawowych, kwoty skapitalizowanych odsetek za op6Znienie wynosza:

« od kwoty 1.464.636,40 zl za okres od 1 maja 2016 r. do 31 stycznia 2017 1.:
77.525,41 74,

+ od kwoty 1.869.748,18 zl za okres od 1 grudnia 2018 r. do 30 maja 2019 r.:
64.903,31 zl.

Suma zasadnych roszczen powoda przeciwko pozwanej z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosSci i skapitalizowanych odsetek wynosi zatem 3.476.813,30 zl (1.464.636,40 zt + 1.869.748,18 zl +
77.525,41 z} + 64.903,31). Powodowi przystuguja réowniez dalsze odsetki ustawowe za opOzZnienie w zaplacie
powyzszych kwot, tj.: od kwoty naleznosci gléwnej 1.464.636,40 zt od dnia 1 lutego 2017 r. (zgodnie z zadaniem), od
kwoty skapitalizowanych odsetek 77.525,41 zt od dnia wniesienia pozwu, tj. od 16 marca 2017 r. (zgodnie z zasadg z



art. 482 § 1 k.c.) oraz od kwoty 1.934.651,49 zl (sumy naleznoéci gtownej 1.869.748,18 zt i skapitalizowanych odsetek
64.903,31 z}) od dnia wniesienia pisma modyfikujacego powodztwo, tj. 31 maja 2019 r. (zgodnie z zadaniem) —
stosownie do art. 481 § 11 2 k.c. oraz art. 482 § 1 k.c. Dalej idace zadania powoda nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Majac to wszystko na uwadze Sad orzekl jak w pkt. Ii II sentencji wyroku na podstawie powolanych przepisow.

Orzekajac o kosztach postepowania w pkt. III sentencji wyroku Sad stosunkowo rozdzielil je pomiedzy stronami na
podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., odpowiednio do wyniku sprawy. Z dochodzonej lacznej kwoty 6.153.610,50 z} Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3.476.813,30 zL. Powo6d wygral zatem sprawe w 56,50% (3.476.813,30
z} / 6.153.610,50 zl x 100) a przegral w 43,50%, zas$ w tym stosunku wygrala sprawe pozwana. Zatem strony powinny
ponie$¢ koszty w nastepujacych udzialach: powod w 43,50%, pozwana w 56,50%. Koszty powoda niezbedne do
celowego dochodzenia praw w niniejszej sprawie wynioslty lgcznie 124.562 zl, na co skladaja sie uiszczona oplata
sadowa od pozwu

w wysokoSci 100.000 zl, wydatki na opinie bieglego sadowego w wysokosci 9.562 zt

i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoda w wysoko$ci 15.000 zl, ustalonej stosownie do § 2 pkt 8
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika

2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r., poz. 265). Koszty pozwanej
niezbedne do celowej obrony wyniosly 15.000 zl, co stanowi wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej
analogicznie jak w przypadku powoda. Suma kosztéw obydwu stron w niniejszej sprawie wyniosta zatem 139.562 zl.
Powod, stosownie do wyniku sprawy, powinien pokry¢ koszty procesu w wysokos$ci 60.709,47 zt (43,50% z 139.562
z}), a ponidslt koszty w wysokoSci 124.562 zl. Wobec tego pozwana winna zwréci¢ powodowi cze$¢ kosztow procesu w
wysoko$ci 63.852,53 zl (124.562 zt minus 60.709,47 z1).

Nieuiszczone przez strony koszty sadowe z tytulu wydatkéw na wynagrodzenie bieglego wylozonych tymczasowo przez
Sad Okregowy w Warszawie, wyniosty 398,40 zl.

Z uwagi na wskazany wyzej wynik sprawy, Sad w pkt. IV i V sentencji wyroku na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art.
113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych

w sprawach cywilnych, nakazal pobraé tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Warszawie od powoda kwote 173,30 zl (43,50%

z kwoty 398,40 z1) a od pozwanej kwote 225,10 zl (56,50% z kwoty 398,40 z}).



