Sygn. akt I ACa 1016/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Wojciech Ko$ciolek
SSA Anna Kowacz-Braun
Protokolant: sekretarz sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powoddztwa Skarbu Panstwa Starosty (...)

przeciwko (...) S.A.wW.

zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 13 czerwca 2012 1. sygn. akt I C 38/07

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze oddala powédztwo w calosci i zasqdza od strony
powodowej Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz strony pozwanej (...) SA w W. kwote 7200 zl
(siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytudem kosztow procesu;

II. oddala apelacje strony powodowej;

III. zasqdza od strony powodowej Skarbu Panstwa — Starosty (...) na rzecz strony pozwanej (...)
SA w W. kwote 32 697 zI (trzydziesci dwa tysiqce szeséset dziewieédziesiqt siedem zlotych) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego;

IV. w pozostalej czesci koszty postepowania apelacyjnego ponosi Skarb Panstwa.
sygn. akt I ACa 1016/12

UZASADNIENIE

Skarb Panstwa - Starosta (...), w pozwie skierowanym przeciwko (...) sp. z 0.0. w K. oraz (...) S.A. w W., wnibsl o
wydanie nieruchomosci polozonej w gminie N., oznaczonej w ewidencji numerem (...), o0 powierzchni 0,39 ha wraz z



budynkami i budowlami na tej nieruchomosci posadowionymi, dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta KI (...).
Pismem z dnia 17 sierpnia 2008 r. strona powodowa rozszerzyla zadanie pozwu w stosunku do pozwanej (...) SA
wnoszac o zasgdzenie od tej pozwanej wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci ,poczawszy od
sierpnia 1998 roku do dnia, w ktérym nastapi wydanie przedmiotu sporu”. Skarb Panstwa wskazal, ze wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomosci winno obejmowac 10 lat wstecz od dnia doreczenia pozwanemu pisma rozszerzajacego
powbdztwo. W zwigzku z czym zglasza roszczenie w kwocie ,,31.200 zl miesiecznie, co w skali rocznej stanowi 374.400
z},. a za okres 10-letni 3.744.000 z1.”

Prawomocnym wyrokiem cze$ciowym z dnia 13 kwietnia 2011 r. Sad Okregowy usunal pozwanych (...) sp. z 0.0. i
(...) S.A z przedmiotowej nieruchomosci.

Zaskarzonym aktualnie wyrokiem z dnia 13 czerwca 2012 r., Sad Okregowy zasadzil od strony pozwanej (...) S.Aw W.
na rzecz strony powodowej Skarbu Panstwa - Starosty (...) kwote 541 933,05 zl, oddalajac pow6dztwo w pozostalej
czesci i rozliczajac miedzy stronami koszty procesu.

Sad Iinstancji ustalil, Ze nieruchomoéé polozona na gorze S..(...) stanowi wlasnoéé Skarbu Paristwa. Na nieruchomoéci
tej posadowione sa wieza i urzadzenia stuzace do wykonywania ustug w zakresie emisji radiowo telewizyjnej. Do
dnia 4 grudnia 1991 r. przedmiotowa nieruchomos$¢ byla uzywana przez jednostke organizacyjng Skarbu Panstwa,
funkcjonujaca pod nazwa Poczta(...)( (...)). W wykonaniu ustawy z dnia 23 listopada 1990 r. o lacznoéci oraz na
podstawie zarzadzenia nr 16 Ministra LacznoSci z dnia 28 lutego 1991 r. w sprawie podzialu panstwowej jednostki
organizacyjnej, doszlo do przeksztalcenia panstwowej jednostki organizacyjnej (...) w przedsiebiorstwo uzytecznos$ci
publicznej (...) i w spoltke akeyjna (...). Dotychczasowa dzialalnosé (...) jak réwniez zorganizowana cze$c jej mienia,
pracownikdéw oraz uprawnienia i zobowiazania przejela w dziedzinie telekomunikacji jednoosobowa spétka Skarbu
Panstwa - (...) S.A.

Sad I instancji ustalil dalej, ze w dniu 4 grudnia 1991 r. Minister LacznoSci, aktem notarialnym, rep. A Nr (...), w
imieniu Skarbu Panstwa, przeksztalcil zorganizowana cze$¢ panstwowej jednostki organizacyjnej (...) Poczta (...) w
jednoosobowa spolke akcyjng Skarbu Panstwa. Mienie zorganizowanej czesci panstwowej jednostki organizacyjnej
tworzy¢ mialo kapital wlasny spotki. Zalacznikiem do aktu zalozycielskiego spolki, nazwanym akt przekazania, na
rzecz (...) S.A. przekazana zostala wlasnoéé nieruchomoséci, w tym miedzy innymi nieruchomoéci na gorze S.. (...) o

©2) \wraz 7 budynkami o kubaturze 10860 m, ktéra przed podzialem uzytkowala (...). Minister

Lacznos$ci pomimo przekazania stronie pozwanej wlasnoS$ci nieruchomoéci wraz z jej cze$ciami skladowymi nigdy nie

powierzchni 360 m

zawart aktu notarialnego przenoszacego wlasnosé¢ przedmiotowej nieruchomosci na rzecz (...).

Sad Okregowy ustalil nadto, ze strona pozwana bez zadnych przeszkod ze strony powodowej prowadzila dziatalno$é¢
statutowa na nieruchomoéci na gorze S.. (...), a w dniu 5 marca 2003 r. wynajela przedmiotowa (...) spélce (...). Po
wydaniu, zgodnie z wyrokiem czeSciowym, przez strony pozwane nieruchomoéci na rzecz Skarbu Panstwa, (...) sp. z
0.0. zawarla ze Skarbem Panhstwa w dniu 20 pazdziernika 2011 roku, umowe dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci.
Zgodnie z umowa (...) sp. z o0.0. przelala na konto strony powodowej kwote 1.241.479,85 zl tytulem zabezpieczenia
platnosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci z zastrzezeniem jej zwrotu, w zaleznoéci od tresci
wyroku w sprawie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalil wreszcie, ze roczny czynsz dzierzawy przedmiotowej nieruchomoéci wynosi 95 143,87 zk., na co
sklada sie suma 8 110 zl za dzierzawe gruntu oraz suma 87 031,80 zl za dzierzawe budynkéow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze roszczenie o zaplate zaslugiwalo czeSciowo na
uwzglednienie.

Sad wskazal, ze Skarb Panstwa byl zatozycielem (...) S.A. i jako wklad niepieniezny do sp6tki wnidst nieruchomosé.
Jednak doszlo do przekazania wlasnosSci nieruchomo$ci bez wymaganej ku temu formy prawnej. W tym stanie
rzeczy — w ocenie Sadu - wkladem niepienieznym jaki Skarb Panstwa wni6st do zakladanej przez siebie spotki byto
nieodplatne uzytkowanie przedmiotowej nieruchomoéci na cele okreslone w akcie zalozycielskim. W konsekwencji



przyjal, ze pozwana spdtka nie uzytkowala spornej nieruchomos$ci bezumowne, gdyz uprawnienia do korzystania
z nieruchomoéci czerpala z aktu zalozycielskiego i aktu przekazania nieruchomos$ci w jej wladanie. Nie bylo to
jednak zadaniem Sgdu przekazanie do uzytkowania pod tytulem darmym, skoro strona powodowa otrzymala akcje,
bedace réwnowarto$cia wkladu niepienieznego. Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, Ze mimo ,,przekazania wlasnosci”
nieruchomos$ci, nie doszlo do przeniesienie wlasno$ci, a zatem strona pozwana uzytkowala nieruchomosé¢ w zlej
wierze, gdyz wiedziala, ze nie przystuguje jej prawo wlasnosci. Jednak z umowy i faktu, ze strona powodowa otrzymata
w akcjach rownowarto$c¢ przekazanej nieruchomosci Sad I instancji wywiodl brak podstaw do zadania wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomo$ci za okres od dnia utworzenia (...) S.A. do dnia doreczenia jej odpisu pozwy o wydanie
nieruchomoéci.

Sad Okregowy przyjat dalej, ze pozew stanowil wypowiedzenie umowy nieodplatnego uzytkowania nieruchomogci,
a zatem od chwili doreczenia jego odpisu stronie pozwanej — dnia 12 lutego 2007 roku - brak jest podstaw do
uznania, ze nieruchomo$¢ w dalszym ciggu jest uzywana nieodplatnie. Dlatego tez strona pozwana powinna zaplacié
wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci, liczone wlasnie od tego dnia. Z kolei data koncowa
wynagrodzenia za korzystanie przez strone pozwang z przedmiotowej nieruchomodci jest dzien zawarcia przez
(...)ze Skarbem Panstwa umowy dzierzawy tj. 20 listopada 2011 roku. Przyjmujac zatem roczny czynsz dzierzawy za
nieruchomos$ci wraz z zabudowaniami na kwote 95 143,87 zt za okres od dnia 12 lutego 2007 roku do dnia 20 listopada
2011 roku, Sad zasadzil tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci kwote 541
933,05 zl na podstawie art. 226 k.c.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., przyjmujac Ze strona pozwana wygrala sprawe
w 6/7 czesci, a warto$¢ przedmiotu sporu wynosita 8 768 zl.

Wyzej opisane orzeczenie zostalo zaskarzone przez obie strony.
Pozwana (...) SA, zaskarzajac wyrok w czeSci uwzgledniajacej powbddztwo, zarzucila:.

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze w dniu 20 pazdziernika 2011 roku pozwana przelala na
rachunek strony powodowej kwote 1 241 497,85 zl tytulem zabezpieczenia platnoéci, gdy w rzeczywistosci kwota ta
zaplacona zostala tytulem spelnienia §wiadczenia objetego sporem, z zastrzezeniem zwrotu, co powinno skutkowaé
oddaleniem powodztwa w calo$ci, skoro wplacona kwota przenosi warto$é calego roszczenia strony powodowej w
ocenie Sadu zaslugujacego na uwzglednienie;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze strona pozwana wydala sporna nieruchomo$¢ powodowi
20 listopada 2011 roku, gdy mialo to miejsce 20 pazdziernika 2011 roku;

- naruszenie prawa materialnego, jednakze w zakresie niepozostajacym pod wplywem bledu w ustaleniach faktycznych
opisanego w punkcie 1, a to art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c. polegajace na blednej ich wykladni i zastosowaniu,
wzglednie na ich niezastosowaniu przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym obejmujacym ustalenie, iz strona
powodowa otrzymala w akcjach pozwanej wynagrodzenie stanowigce rownowarto$¢ przekazanej nieruchomosci, a
skoro tak - to wynagrodzenie to obejmowa¢ powinno takze okres bezumownego z niej korzystania, albowiem gdyby
posiadanie strony pozwanej bylo oparte na podstawie prawnej objetej zamiarem stron, strona powodowa bedac
wlaécicielem nieruchomosci zadnego wynagrodzenia nie musialaby ponosié, ponad wydane stronie powodowej akcje
w jej kapitale;

- naruszenie prawa materialnego polegajace na blednym zastosowaniu w sprawie art. 244 § 2 w zw. z art. 230
k.c. poprzez ustalenie wysokosci i zasadzenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w ramach
posiadania zaleznego wg cen obowigzujacych w dacie orzekania, a nie w wysoko$ci czynszu, jaki moglby powod
rzeczywiscie uzyskac w okresie objetym zasgdzeniem, przez co w sprawie niezasadnie zastosowano reguly wynikajacej
z art. 363 § 2 k.c. mimo, ze powod nie dochodzi naprawienia szkody;



- naruszenie przepiso6w procedury, a to art. 100 k.p.c. w zakresie orzekania o kosztach postepowania, a to poprzez
obcigzenie strony pozwanej 1/7 kosztéw postepowania, podczas gdy w rzeczywistoSci pozwana ulegla jedynie co do
10,84 % warto$ci przedmiotu sporu obejmujacego wszystkie zadania strony powodowe;j.

Strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw
postepowania.

Powodowy Skarb Panstwa - Starosta (...), zaskarzajac wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo, zarzucil naruszenie
przepisoOw prawa materialnego i przepis6w postepowania, a to:

- art. 76 ust. 3 ustawy z dnia 23 listopada 1990 roku o lgczno$ci w zw. z art. 4 pkt 3 oraz art. 8 ust. 21 3 ustawy z dnia 13
lipca 1990 roku o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych poprzez ich bledne zastosowanie i uznanie, ze polozona
na gorze S. dziatka nr (...) wehodzila w sklad majatku trwalego panstwowej jednostki organizacyjnej (...), (...), a tym
samym, ze prawo nieodplatnego uzytkowania ww. nieruchomo$ci moglo zosta¢ wniesione jako wklad niepieniezny
do (...) Spolki Akeyjnej;

- art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze (...) S.A. w okresie od dnia 20 sierpnia
1998 roku do dnia 12 lutego 2007 roku nie byla w stosunku do polozonej na gérze S.. (...) dzialki nr (...) samoistnym
posiadaczem w zlej wierze, a tym samym, ze nie jest zobowigzana do uiszczenia na rzecz powoda wynagrodzenia z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ci we wskazanym okresie;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw i uznania, ze opinia sporzadzona
przez bieglego M. S. moze stanowi¢ podstawe do ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci;

- art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o zwrdcenie sie do
(...) Federacji Stowarzyszen (...) o powolanie zespolu rzeczoznawcow majatkowych wpisanych na liste bieglych
sadowych, celem przygotowania opinii na okoliczno$¢ ustalenia wysokos$ci czynszu, jaki moglby zosta¢ pobrany
z tytulu dzierzawy spornej nieruchomos$ci w okresie od dnia 20 sierpnia 1998 roku do dnia sporzadzenia opinii,
przy uwzglednieniu aktualnego zagospodarowania przedmiotowej nieruchomos$ci oraz przy przyjeciu zalozenia, ze
przedmiotem dzierzawy sa zaréwno grunt jak i znajdujace sie na nim naniesienia, a nastepnie o dopuszczenie dowodu
z tej opinii na wyzej wskazang okoliczno$¢.

Strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzong wyroku w punkcie 2 poprzez zasadzenie od (...) S.A. na rzecz strony
powodowej dalszej kwoty 3 202 066,95 z oraz w punkcie 3 poprzez zasadzenie od (...) S.A. na rzecz Skarbu Panstwa-
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa procesowego oraz o zasadzenie kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym, ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci co do punktu 2
oraz 3 i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Obie strony wniosly o oddalenie apelacji przeciwnika procesowego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

I. Ustalenia faktyczne dokonane w pierwszej instancji, w zasadniczej swej czesci, dotyczacej sekwencji zdarzen, w
wyniku ktorych strona pozwana weszla we wladanie sporng nieruchomoscia oraz p6zniejszych dzialan majacych na
celu potwierdzenie tytulu strony pozwanej do wladania nieruchomoscia, sg prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje
je za wlasne. Ustalenia te znajduja potwierdzenie w treéci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym
przede wszystkim dowodach z dokumentow, ktorych tre$é nie byla kwestionowana.

Okolicznosci faktyczne sprawy wymagajg jednak uzupelnienia poprzez szczegélowe odnotowanie faktow zwigzanych
z zaplata przez strone pozwana na rzecz strony powodowej kwoty 1.241.497,85 zb. Jakkolwiek bowiem Sad I instancji



poczynil w tym zakresie ogbdlnikowe ustalenie, to jednak zakres powolanych w tej czeéci okolicznos$ci nie pozwala na
jednoznaczng ich ocene prawna.

Odnotowaé zatem nalezy, ze umowa z dnia 20 pazdziernika 2011 roku Skarb Panstwa, reprezentowany przez
Staroste (...), oddal (...) sp. z o0.0. z siedzibg w K. do uzywania i pobierania pozytkoéw sporna nieruchomo$é
wraz ze wszystkimi skladnikami majatkowymi stanowiacymi czeéci sktadkowe tej nieruchomoéci gruntowej.. Strony
postanowily, ze umowa wchodzi w zycie z dniem ziszczenia sie wszystkich warunkow zawieszajacych, z ktorych jednym
byla konieczno$¢ zaplaty przez (...) S.A. w W. tytulem czeSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu
dzierzawy kwoty 1.241.497,85 zL. Rownoczes$nie strony o$wiadczyly, ze w razie gdyby w sprawie toczacej sie przed
Sadem Okregowym w Kielcach do sygn. akt I C 38/07 zapadl prawomocny wyrok zasadzajacy od (...) S.A. w W. na
rzecz powoda kwote wyzsza, zaplata przedmiotowej kwoty zostanie zaliczona na poczet zasadzonej przez Sad sumy. W
dniu 21 pazdziernika 2011 roku (...) S.A. przelala na rachunek Starosty (...) kwote 1241 497,85 zl, jako tytul powyzszej
operacji wskazujac wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr KI (...),
7 zastrzezeniem zwrotu.

Powyzsze ustalenie znajduje potwierdzenie w niekwestionowanych co do swej treSci dokumentach: potwierdzeniu
przelewu (k. 865) i umowie dzierzawy (k. 829-842).

Po drugie, Sad Apelacyjny zdecydowal o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania warto$ci
nieruchomoéci, dla zweryfikowania poprawno$ci ustalen faktycznych co do wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Opinia bieglego przeprowadzona przez Sad I instancji budzila zasadnicze zastrzezenia
co do poprawnos$ci jej wnioskdéw, na co uwage w swej apelacji zwrocila rowniez strona powodowa, zglaszajac stosowny
zarzut i wniosek dowodowy. Wobec specyficznego charakteru nieruchomoéci bedacej przedmiotowej sprawy, ktéra
przeciez wykorzystywana jest do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na emisji sygnatu radiowego,
telewizyjnego i telekomunikacyjnego, koniecznym bylo przy sporzadzaniu operatu szacunkowego uwzglednienie owej
specyfiki i dostosowanie metod wyceny do charakteru nieruchomosci, czego nie uczynit biegly przed Sadem I instancji.
W tej sytuacji przyjecie przez bieglego przy analizie rynku dla poréwnan jedynie rynku gminy N. i gmin sgsiednich, nie
pozwalalo uzna¢ opinii i jej wnioskoéw za miarodajne i nie pozwalalo na poczynienie stosownych ustalen faktycznych
co do wysokosci czynszu dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci. Watpliwoséci Sadu odwotawczego znajdowaly
potwierdzenie w znacznej dysproporcji pomiedzy warto$cia czynszu ustalonego przez bieglego, a wartoécia wynikajaca
z rzeczywiScie zawartych umoéw dzierzawy spornej nieruchomoéci. Wedlug bieglego roczny czynsz jaki mogl byc
osiggniety z nieruchomos$ci wynidst 95.143,87 zl, co daje miesiecznie kwote 7.929 zl. Tymczasem z dokumentow
zalegajacych w aktach sprawy wynika, ze w umowie dzierzawy spornej nieruchomo$ci zawartej w 2003 r. czynsz
miesieczny ustalono na kwote 20.007,99 zl, a aktualnie — na podstawie umowy zawartej w pazdzierniku 2011 r.
pomiedzy strong powodowa a spo6lka (...) — miesieczny czynsz dzierzawny ustalono na kwote 40.000 zt. Tak znaczna
dysproporcja pomiedzy warto$cig ustalong przez bieglego a wartoScia, jaka w rzeczywisto$ci zostala ustalona w
warunkach rynkowych, w oczywisty spos6b musiata prowadzi¢ do weryfikacji ustalen faktycznych w tym zakresie
poprzez powolanie dowodu z opinii innego biegltego. W takim tez zakresie uzasadnione okazaly sie zarzuty apelujacego
Skarbu Panstwa skierowane przeciwko podstawie faktycznej wyroku.

W tym stanie rzeczy, na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego R. Z. oraz bieglych ad hoc M. W., H. R. i
L. O. (k. 1027- 1158), Sad Apelacyjny zmodyfikowal ustalenia faktyczne Sadu I instancji poprzez stwierdzenie, ze
wysoko$¢ czynszu, ktory moglby by¢ pobierany z tytulu dzierzawy dzialki ewidencyjnej numer (...) z obrebu (...)N.
o powierzchni 0,39 ha zabudowanej Radio- (...)/S. pod prowadzenie dzialalnosci polegajacej na emisji sygnatu
radiowego, telewizyjnego i telekomunikacyjnego, okre§lona za pomoca podejScia dochodowego wynosi 43.384 zl
miesiecznie w roku 2007, 45.401 zt miesiecznie w roku 2008, za pomoca podejscia kosztowego wynosi 38.247 zl
miesiecznie w roku 2007, 42.937 zt miesiecznie w roku 2008 a za pomoca podejScia poréwnawczego wynosi 43.235
z} miesiecznie w roku 2007, 44.878 zt miesiecznie w roku 2008.

Sad II instancji uznal przedmiotowa opinie bieglych za w pelni rzetelna, sp6jna i jasna. Biegli w sposob
kompleksowy przedstawili trzy rézne metody okreslenia stawki czynszu, uwzgledniajac przy tym charakter, sposéb



wykorzystania, stan prawny i faktyczny przedmiotowej nieruchomosci. Nadto opinia bieglych sporzadzona zostala
przy uwzglednieniu rynku krajowego i przy oparciu wyliczen na mozliwym do uzyskania czynszu dzierzawy
nieruchomoéci, o specyfice nieruchomoéci na gorze S.. (...). Zatem nie ma charakteru czysto abstrakcyjnego i znajduje
pelne odzwierciedlenie w rzeczywistych uwarunkowaniach rynku nieruchomos$ci przeznaczonych na dziatalno$é
polegajaca na emisji sygnalu radiowego, telewizyjnego i telekomunikacyjnego. Warto$ci przedmiotu opinii, okre$lone
za pomocg roéznych podejsé, sa nadto bardzo zblizone do siebie, co dodatkowo uwiarygodnia przedmiotowa opinie.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz rowniez wysoko§¢ miesiecznej stawki czynszu ustalona w umowie dzierzawy z dnia 20
pazdziernika 2011 roku zawartej przez Skarb Panstwa z (...) sp. zo.0. z siedziba w K., tj. 40.000 zl miesiecznie, zblizona
jest do stawek z opinii przeprowadzonej na zlecenie Sadu Apelacyjnego, co w sposob stanowczy pozwala uznaé wnioski
przedmiotowej opinii za wiarygodne i odpowiadajace rzeczywistemu stanowi. Réwnocze$nie powyzsze przesadzaé
musi o uznaniu opinii bieglego S., ktorej wnioski absolutnie nie przystaja do wnioskéw przedmiotowej opinii, a na
ktorej to oparl sie Sad Okregowy za nieprzydatng dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Nie moga odnies¢ skutku zarzuty do opinii zgloszone przez strone pozwana. Biegly Z. w sposob szczegélowy i
przekonywujacy ustosunkowat sie do podniesionych zarzutéw, a w zakresie, okazalo sie to uzasadnione — wprowadzit
odpowiednia korekte. Odnoszac sie do czeSci z podniesionych zarzutow wskazaé¢ nalezy, ze oczywiScie chybione
jest twierdzenie pozwanej, ze podstawa wyliczen przy zastosowaniu metody dochodowejj winny by¢ wylacznie
przychody z tytulu dzierzawy spornej nieruchomosci, z pominieciem przychodéw z dzialalnoéci emisyjnej. To wlaénie
przeciez specyfika ocenianej nieruchomos$ci decyduje o zakresie i rodzaju uzyskiwanych przychodéw. Nadto, na
co trafnie zwroécit uwage biegly w odpowiedzi na zarzuty, zachodzi logiczna sprzeczno$é w ustaleniu wysokos$ci
czynszu dzierzawnego z nieruchomogci w oparciu o przychody ograniczone do czynszu dzierzawnego w rzeczywistosci
uzyskiwanego. Jak powolal biegly, ograniczenie dochodu do tej czesci jaka pozwana uzyskiwala od poddzierzawcéw
oznaczaloby zgode na bezplatne korzystanie z nieruchomosci przez pozwang w takim zakresie, w jakim nieruchomo$¢
uzywana byla do prowadzenia na niej wlasnej dzialalnoéci. Podobnie, nie bylo bledem oparcie sie przez biegltych
na danych dotyczacych dochodéw spéiki (...), skoro sa one charakterystyczne dla specyfiki ocenianej dziatalnosci
gospodarczej. Ponownego podkreslenia takze wymaga, ze przy kazdej z zastosowanych metod wyliczen biegly uzyskat
zbiezny wynik, odpowiadajacy wielkoScia wartosci czynszu ustalonego umownie przez strone powodowa.

II. Apelacja strony pozwanej okazala sie zasadna w zakresie, w ktorym powodowala zmiane zaskarzonego wyroku
i oddalenie powodztwa o zaplate, jakkolwiek nie wszystkie jej argumenty zasluguja na akceptacje.. Réwnocze$nie
zaznaczy¢ nalezy, iz cho¢ apelacja strony powodowej podlegala oddaleniu to nie wszystkie jej zarzuty okazaly sie
niezasadne.

Laczna ocena apelacji kazdej ze stron pozwala na postawienie konkluzji, ze w przedmiotowe]j sprawie wyltaniajg
sie cztery zasadniczej problemy, tj czy strona pozwana korzystala bez podstawny prawnej z nieruchomos$ci na
gorze S.. (...), ewentualny czasookres takiego korzystania, wysoko$éé czynszu mozliwego do uzyskania z dzierzawy
przedmiotowej nieruchomosci oraz kwalifikacja prawna zaplaty przez strone pozwana na rzecz Skarbu Panstwa-
Starosty (...) kwoty 1 241 497,85 zl.

ITII. W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I instancji stusznie przyjal, ze (...) S.A., przez pewien okres czasu byla
posiadaczem zaleznym przedmiotowej nieruchomosci, korzystajac z niej na podstawie tytutu prawnego, pochodzacego
od Skarbu Panstwa. Sad II instancji nie podziela jednak w pelni argumentacji Sadu Okregowego w tym zakresie. Nie
ma bowiem racji ani Sad I instancji ani tez strona pozwana twierdzac, ze Skarb Panstwa otrzymal w akcjach (...) S.A.
wynagrodzenie stanowigce rownowarto$¢ przekazanej nieruchomosci, co kreowalo rownoczeénie tytul do korzystania
z niej przez strone pozwana. Skoro panstwowa jednostka organizacyjna przeksztalcana byla w jednoosobowa spotke
Skarbu Panstwa to tez oczywistym bylo objecie jej akcji wlasnie przez ten podmiot, a z samego faktu takiej kolei rzeczy
nie spos6b wyciagaé wnioskdw, iz akcje te mialy stanowié wynagrodzenie za korzystanie z okreslonej nieruchomosci
przez nowo powstaly podmiot. Zwazy¢ takze nalezy, ze Sad nie prowadzil jakiegokolwiek postepowania dowodowego
dla zbadania relacji warto$ci akeji do warto$ci przekazanego mienia i tytutu tego przekazania.



Przyzna¢ natomiast nalezy, ze z aktu przekazania niektérych skladnikobw majatku panstwowej jednostki
organizacyjnej (k.150-151), strona pozwana mogta wywodzié¢ swoj tytul do uzywania i korzystania z przedmiotowej
nieruchomodci. Nie ulega watpliwoSci, co tez przesadzone zostalo juz wyrokiem czeSciowym, ze akt przekazania z
1992 roku miedzy innymi nieruchomoéci na goérze S.. (...), wobec braku formy aktu notarialnego, nie spowodowat
skutecznego przeniesienia wlasnoéci spornej nieruchomos$ci na rzecz strony pozwanej. Niewatpliwe jest jednak
rowniez to, iz od momentu powstania, az do dnia wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie T. (...) S.A. bez zadnych
przeszkdd ze strony Skarbu Pafistwa korzystala z nieruchomoéci na gorze S..(...)i prowadzila na niej dzialalnoéé.

Zauwazy¢ takze nalezy, ze samo przekazanie do korzystania nieruchomoé$ci stronie pozwanej zostalo dokonane
w trybie przewidzianym ustawa z dnia 23 listopada 1990 r. o laczno$ci, w sposéb wladczy i przez osoby
upowaznione przepisami prawa. Art. 76 ust.1 zobowigzywal Ministra Lacznosci do przeksztalcenia panstwowej
jednostki organizacyjnej ,,(...)” m.in. w (...) — Spotke Akcyjna, a w ust.2 tego przepisu upowazniono Rade Ministrow
do okreslenia trybu przeksztalcenia. Tryb taki zostal okre$lony w uchwale nr 22 Rady Ministréw z dnia 18 lutego 1991
r. (M.P. Nr 7, poz.48), w ktorej przygotowanie przeksztalcenia powierzono Komisji do Spraw Przeksztalcenia (...),
ktorej zadaniem bylo m.in. przygotowanie i przedlozenie Ministrowi projektu planu podzialu majatku (...), a projekt
ten byl podstawa planu podzialu majatku. Nadto, w § 8 uchwaly przewidziano, ze Minister Laczno$ci, po utworzeniu
m.in. (...) SA, powola pelnomocnika generalnego do spraw podzialu majatku (...) i pelnomocnikéw wojewddzkich,
ktoérzy w terminie do dnia 31 grudnia 1991 r. dokonaja przekazania majatku (...) nowo utworzonym podmiotom, w
tym (...) SA. Ostatecznie, w wykonaniu powyzszego oraz na podstawie zarzadzenia nr 16 Ministra Lacznosci z dnia 28
lutego 1991 r. w sprawie podzialu panstwowej jednostki organizacyjnej, powolany Pelnomocnik aktem przekazania,
przekazal na rzecz strony pozwanej majatek, w tym sporng nieruchomosc.

Skoro zatem, uprawniony do dzialania w imieniu Skarbu Panstwa podmiot wydal dokument, ktéry wprawdzie nie
przenosil wlasnoéci nieruchomosci na strone pozwana, ale z ktérego wynikala wyrazna wola strony do wprowadzenia
(...) S.A. w posiadanie przedmiotowej nieruchomosci i umozliwienie tej spolce Skarbu Panstwa korzystania z niej, to
zasadnym jest przyjecie, Ze strona pozwana byla uzytkownikiem nieruchomosci na gorze S..(...)za pelng wiedza i wola
jej wlaSciciela. Powyzsze nie pozwala na przyjecie, wbrew zarzutom apelacji strony powodowej, ze juz od roku 1992
(...) S.A. nie byla uprawnionym posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci, korzystajac z niej bez zadnego ku temu
tytulowi. Fakt, ze powyzszy dokument nie spowodowal przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci na (...) S.A. pozwala
jedynie przyjaé, iz strona pozwana nigdy nie nabyla tytulu wlasnosci tej nieruchomosci, jednak nie uprawnia do
twierdzen, ze brak wymaganej przepisami prawa formy aktu przekazania czyni ten dokument zupehie nieprzydatnym
do ustalenia tytulu prawnego strony pozwanej. Skoro bowiem akt przekazanie stanowi wyraz woli Skarbu Panstwa, aby
nieruchomoéé na gorze S..(...)znajdowala sie w posiadaniu (...) S.A. i byla wlaénie przez ten podmiot wykorzystywana,
to jest on tez tytulem do uzytkowania owej nieruchomosci, co stusznie przyjal Sad Okregowy. Bez znaczenia jest
réwniez dla przedmiotowej oceny okoliczno$é czy nieruchomoéé na gorze S.. (...) wehodzita w sklad majatku trwalego
panstwowej jednostki organizacyjnej (...)skoro wystarczajacym jest, ze stanowila wlasnosé Skarbu Panstwa, ktory
mogl nig swobodnie rozporzadzaé, czynigc to wlasnie aktem przekazania. Powyzsze w spos6b jednoznaczny przesadza,
ze od 1992 roku pozwana spolka posiadala tytul prawny do korzystania ze spornej nieruchomoéci, a stan ten trwat
az do dnia zamanifestowania przez Skarb Panhstwa braku dalszej zgody na bezplatne uzytkowanie tej nieruchomosci
przez strone pozwana tj. wytoczenie powddztwa o wydanie w niniejszej sprawie.

Roéwnoczesnie wskazac nalezy, iz nie zasluguje na akceptacje i ochrone obecne stanowisko Skarbu Panstwa, ktéry
przez okres niemal 10 lat aprobowal stan rzeczy wykreowany aktem przekazania. Dlugoletnia bierna postawa
Skarbu Panstwa stanowié¢ mogla dla (...) S.A., nawet przy §wiadomosci braku prawa wlasnosci owej nieruchomosci,
potwierdzenie jej legalnego posiadania, co w peli zasluguje na ochrone. Kazdy bowiem podmiot ma prawo do
przyjecia racjonalno$ci Pafistwa i powinien moéc w swoich dziataniach opieraé sie na zaufaniu do niego i jego jednostek,
co stanowi przeciez fundamentalng zasade panstwa prawa. Nie moze by¢ zatem tak, ze najpierw Panstwo kreuje swym
zachowaniem pewien stan rzeczy, a nastepnie wycigga ze swego dzialania negatywne konsekwencje wobec podmiotéw,
opierajacych sie przez dlugi okres czasu na zaufaniu do uprzednich dzialan Panstwa. Takie zachowanie jako sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego i zaufania obywatela i innych podmiotéw do Panstwa, dzialania w przekonaniu



zgodnoSci z prawem decyzji Panstwa nie moze korzysta¢ z ochrony. Prowadzi to do wniosku, Ze nawet przy
przyjeciu braku tytulu prawnego strony pozwanej do wtadania sporna nieruchomoscia, odpowiadajacemu posiadaniu
zaleznemu, roszczenie strony powodowej za okres do dnia wytoczenia powodztwa o wydanie nieruchomosci nie
zastugiwaloby na ochrone z mocy art. 5 ke.

IV. Wobec powyzszego zasadne jest przyjecie, ze pozwana (...) S.A. w okresie od roku 1992 do dnia doreczenia
odpisu pozwu strony powodowej tj. 15 luty 2007 roku, byla uzytkownikiem spornej nieruchomosci, a zatem nie
mozna mowié¢ o bezumownym korzystaniu w tym czasie z nieruchomogci. Tym samym poprzez zamanifestowanie woli
wydania nieruchomosci wygast tytul do jej dalszego wladania przez strone pozwana i od tej daty strona pozwana byla
posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze w rozumieniu art. 224 ke. W szczegdlno$ci doreczenie stronie pozwanej
pozwu o wydanie nieruchomoéci, w $wietle § 2 cyt. przepisu, stwarza podstawe do zasadzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie.

W sprawie poza sporem pozostaje, ze strona pozwana posiadala nieruchomo$¢ do daty zawarcia przez Skarb Panstwa
umowy dzierzawy ze spolka (...). Blednie natomiast przyjal Sad I instancji date koncowa tego posiadania na 20
listopada 2011 r., skoro przedmiotowa umowa zostala zawarta w dniu 20 pazdziernika 2011 r.

Pomimo faktu posiadania bez tytulu prawnego w zlej wierze nieruchomosci do 2011 r., blednie Sad I instancji objat
wyrokowaniem wynagrodzenie za okres od 18 sierpnia 2008 r. do 20 pazdziernika 2011 r. Wskaza¢ bowiem nalezy,
iz strona powodowa nie zglosila zadania zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej
nieruchomos$ci za wskazany wyzej okres.

W piémie rozszerzajacym powddztwo (k.153) z dnia 17 sierpnia 2008 roku strona powodowa wniosla o zasadzenia
wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci ,,poczawszy od sierpnia 1998 roku do dnia, w ktérym
nastapi wydanie przedmiotu sporu”, wskazujac réwnocze$nie, ze ,wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
winno obejmowa¢ 10 lat wstecz od dnia doreczenia pozwanemu pisma” rozszerzajacego zadanie pozwu i domagajac
sie zasadzenia z tego tytulu kwoty 3.744.000 zl. Tak zgloszone zadanie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, oznacza, ze Skarb
Panstwa domagat sie zasgdzenia stosownego wynagrodzenia w kwocie 3 744 000 zl za okres od sierpnia 1998 roku
do sierpnia 2008 roku.

Zwazy¢ nalezy, ze rzecza powoda bylo Scisle okreSlenie zadania. W dacie jego zgloszenia mozliwe bylo tylko
sformutowanie zadania za okres dotychczasowy, co tez strona powodowa uczynila domagajac sie zaplaty kwoty
3.744.000 zt. W toku dalszego postepowania nie rozszerzyla jednak w sposoéb skuteczny powodztwa za dalsze
okresy. Nie jest w tym zakresie wystarczajace powolywanie sie na zadanie zasadzenia wynagrodzenia do dnia
wydania nieruchomoéci, skoro w tym zakresie nigdy nie doszlo do $cislego skonkretyzowania roszczenia poprzez
wskazanie kwoty pienieznej, jaka ma by¢ zasadzona. Wystarczy wskazaé, ze w toku procesu powodowy Skarb Panstwa
ograniczal swoje o$wiadczenia procesowe do wskazania, ze domaga sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci za okres od 1998 r. do 21.10.2011 r., odwotujac sie jednak do zadania sprecyzowanego w piémie z dnia
17.08.2008 r., a wiec do kwoty pienieznej tam powolane;.

Ocene co do tresci zgloszonego w sprawie roszczenia procesowego potwierdza wskazany w apelacji strony powodowe;j
zakres zaskarzenia oraz wniosek apelacyjny. Skoro bowiem Skarb Panstwa zaskarza wyrok w czesci oddalajacej
powodztwo co do kwoty 3.202.066,95 zt i we wniosku apelacyjnym domaga sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez
zasadzenie takze i tej kwoty, to przy uwzglednieniu, iz suma tej kwoty oraz kwoty zasadzonej zaskarzonym wyrokiem
(541.933,05 z1) daje 3.744.000 zl, to nie sposéb przyjaé, iz skutecznie zgloszone w niniejszej sprawie roszczenie dotyczy
innego okresu niz ten, ktorego dotyczylo wyliczenie w/w kwoty w piSmie z dnia 17 sierpnia 2008 .

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ zatem nalezy, ze stronie powodowej, z uwagi na granice zgloszonego roszczenia
procesowego, nalezne jest od strony pozwanej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomogci na gorze



nalezno$¢ za okres p6Zniejszy Sad I instancji naruszyt art. 321 § 1 kpc, obejmujac rozstrzygnieciem nie objete pozwem
zadanie.

Odnotowa¢ dodatkowo nalezy, ze strona pozwana nie zglosila w tym zakresie zarzutu naruszenia przepisu prawa
procesowego. Jakkolwiek Sad Odwolawczy zwigzany jest zarzutami apelacyjnymi w zakresie naruszenia prawa
procesowego, to jednak niezbedne byto uwzglednienie tej okolicznosci z urzedu, skoro strona powodowa wskazujac
zakres zaskarzenia odwolala sie do treSci roszczenia ograniczonego za okres do dnia 17 sierpnia 2008 r.

V. Jak juz wskazano, granice przedmiotowe roszczenia procesowego strony powodowej zostaly okre$lone we
wskazanym wyzej pi$émie procesowym. Granice te wyznacza wskazane zgdanie, skonkretyzowane powolana podstawa
faktyczna. Tym samym granice roszczenia wyznacza nie tylko wskazana globalnie kwota 3.744.000 zl, lecz takze okres,
za ktory jest dochodzona oraz wskazanie, ze powod liczy rocznie wynagrodzenie na kwote 374.400 zl, a miesiecznie na
kwote 31.200 zk. Powyzsze powoduje, ze podstawg ustalenia wynagrodzenia za uznany za zasadny w niniejszej sprawie
okres sa kwoty w wysokos$ci 31.200 zl miesiecznie, skoro z opinii bieglych wynikaja stawki czynszu dzierzawnego w
wyzszej wysokosci.

Uwzgledniajac powyzsze zasadne jest przyjecie, ze za okres od dnia 16 lutego 2007 r. do dnia 17 sierpnia 2008 r.,
roszczenie strony powodowej bylo usprawiedliwione do kwoty 560.154 z (31,200 z} x 17 miesiecy plus 1.026 zl x 29
dni).

VI. Pomimo powyzszego apelacja strony pozwanej jest uzasadniona i musi prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku
i oddalenia powodztwa.

Jak wynika z ustalenn poczynionych przez Sad Apelacyjny, (...) S.A. w dniu 21 pazdziernika 2011 roku dokonala na
rzecz Skarbu Panstwa zaplaty kwoty 1.241.497,85 zl, w zwigzku z zawarciem przez strone powodowa umowy dzierzawy
z (...) sp. z 0.0. Zaplata owej kwoty stanowila przy tym, zgodnie z wola stron umowy dzierzawy oraz samej strony
pozwanej, realizacje zobowigzania (...) S.A., wynikajacego z bezumownego korzystania z nieruchomosci na gorze S..
(...), a kwota zaplacona miala zosta¢, w razie zasadzenie przez Sad wyzszej sumy, zaliczona na poczet wynagrodzenia,
ustalonego wyrokiem. (...) S.A. zastrzegla sobie zwrot owej kwoty na wypadek oddalenie przez Sad zadania Skarbu
Panstwa w przedmiocie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. Jak stusznie zarzuca w apelacji
strona pozwana, Sad Okregowy blednie przyjal, iz w/w kwota stanowila jedynie zabezpieczenie roszczen Skarbu
Panstwa wobec (...) S.A., skoro literalna tres¢ umowy (,,zaplata przez (...) S.A. w W. tytulem czeSci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy kwoty w wysokosci 1 241 497,85 z1”) oraz okolicznoéci i cel jej
zawarcia (umozliwienie objecia w dzierzawe przedmiotowej nieruchomosci przez (...)) wskazuja, ze powyzsza suma
nie stanowila kwoty gwarancyjnej dla zabezpieczenia roszczen Skarbu Panstwa. Powyzsze wynika nadto z tytulu
przelewu owej sumy, w ktérym wskazane zostalo, ze chodzi o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
przedmiotowej nieruchomogci. Samo zastrzezenie zwrotu zaplaconej kwoty nie moze oznaczaé, ze zamiarem (...) S.A.i
Skarbu Panstwa nie bylo dokonanie czeSciowej zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Powyzsze wskazuje
natomiast, ze strona pozwana, ktéra negowala roszczenie Skarbu Panstwa i utrzymywala, ze nie jest zobowigzana
do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, w trosce o swoje interesy, zapewnila sobie
mozliwo$é zwrotu spelnionego $wiadczenia, kierujac sie dyspozycja art. 411 pkt 1 k.c. Nadto zaznaczy¢ nalezy, ze
zgodne o$wiadczenia pelnomocnikéw stron na rozprawie apelacyjnej potwierdzaja powyzszy sposéb wykladni zaplaty
przez strone pozwang na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 1.241.497,85 zl.

W $wietle powyzszego, zaoferowany przez strony materiat dowodowy nie dawal podstaw do odmiennej od wyzej
wskazanej wykladni os§wiadczen woli stron zwigzanych z zaplata w/w kwoty (art. 65 kc).

Skoro zatem (...) S.A. zaplacila juz na rzecz Skarbu Panhstwa tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze
spornej nieruchomosci kwote przewyzszajaca $wiadczenie, ktére miatoby zostaé¢ zasadzone z tego tytulu w niniejszej
sprawie, to zasadne jest przyjecie, iz Swiadczenie to zostalo juz spelnione, co musi prowadzi¢ do oddalenia powddztwa
w catoéci.



VII. Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 kpci art. 385 kpce, zmienil zaskarzony wyrok
Sadu Okregowego i powodztwo oddalil, oraz zasadzit od strony powodowej na rzecz strony pozwanej, na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. w § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu, kwote 7.200 z} tytulem kosztow procesu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc, a na zasadzone
koszty sklada sie kwota uiszczonej przez strone pozwang tytulem oplaty od apelacji (27.097 zl) oraz oplata tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika zawodowego (5.600 zl), ustalona w oparciu o § 6 pkt 7 w zw. z § § 12 ust.1 pkt 2 cyt.
wyzej rozporzadzenia. W pozostalej czesci, w zakresie kosztow zwigzanych z wydatkami na opinie bieglego, wobec
braku podstaw do $ciggniecia poniesionych w tym zakresie wydatkéw od powodowego Skarbu Panstwa, stwierdzono,
iz koszty postepowania apelacyjnego ponosi Skarb Panstwa.



