Sygn. akt I ACa 1449/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 stycznia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Sobierajski
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
SSA Jozef Wasik
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko A. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 23 kwietnia 2014 r. sygn. akt I C 1072/12

1/ zmienia wyrok w zaskarzonej czesci przez nadanie jej tresci:

II. zasqdza od pozwanego A. C. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 40
949,12 zl (czterdziesci tysiecy dziewieéset czterdziesci dziewieé 12/100 zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwot:

- 38 793, 53 zl od dnia 11 lipca 2011r. do dnia zaplaty;
- 2.155,59 zl od dnia 11 grudnia 2011r. do dnia zaplaty;
III. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

IV. zasgdza od pozwanego A. C. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 1477,92 z1
(Jeden tysiqc czterysta siedemdziesiqt siedem 92/100 zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu;



V. nakazuje sciggniecie od pozwanego A. C. na rzecz Skarbu Panstwva — Sqdu Okregowego w
Krakowie kwoty 736,20 zl (siedemset trzydziesci sze$¢ 20/100 zlotych) tytulem pokrycia wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

VI. nakazuje $ciggniecie od strony powodowej Gminy Miejskiej K. na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 1468,10 zI (jeden tysiqc czterysta szesédziesiqt osiem 10/100
zlotych) tytulem pokrycia wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

2/ oddala apelacje w pozostalej czesci;

3/ zasqdza od strony powodowej Gminy Miejskiej K. na rzecz pozwanego A. C. kwote 810 zl
(osiemset dziesieé zlotych), tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego;

4/ nakazuje $ciggniecie od strony powodowej Gminy Miejskiej K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Krakowie kwoty 3 830, 45 zL (trzy tysiqce osiemset trzydziesci 45/100 zlotych)
tytulem czesci oplaty sqdowej od apelacji od ponoszenia ktoérej pozwany byl zwvolniony.

IACa 1449/14

UZASADNIENIE

Powod Gmina Miejska K. domagala sie zasadzenia od pozwanego A. C. kwoty 122 537,79 zl tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), obr. (...) P. o
pow. 880 m2, objetej ksiega wieczysta nr (...), wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od:

- kwoty 115 704,17 z} od dnia 11.07.2011 roku do dnia zaplaty,
- kwoty 6 833,62 zl od dnia 11.12.2011 roku do dnia zaplaty.

Na uzasadnienie pozwu powdd podal, ze jest wlascicielem opisanej wyzej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ ta do konca
roku 1993 byla dzierzawiona przez A. B. na podstawie umowy dzierzawy. Od lat 9o-tych teren ten znajdowal sie
w posiadaniu zaleznym pozwanego na podstawie ustnego porozumienia z dzierzawca. W dniu 01 marca 2010 roku
zapadl wyrok nakazujacy pozwanemu usuniecie ze spornej dzialki znajdujacych sie tam rzeczy i wydanie jej powodowi.
Nieruchomo$¢ zostata protokolarnie zwrécona powodowi w dniu 05.09.2011 roku.

Powod, w zwiazku z bezumownym korzystaniem przez pozwanego z przedmiotowej nieruchomosci, obciazyt
pozwanego nalezno$cia na mocy przepisu art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Wysokoséé
oplaty ustalona zostala na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta K. z dnia 25 lutego 2004 roku w sprawie
sposobu naliczania wynagrodzenia za korzystanie bez tytulu prawnego z nieruchomosci stanowigcych wtasnosé,
wspotwlasnosé badz bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Miejskiej K. w zwigzku z zarzadzeniem Prezydenta
Miasta K. nr (...) z dnia 07 wrzeénia 2007 roku w sprawie ustalania stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢, wspodtwlasnoéc lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Miejskiej K. zwanych tez
dalej zarzqdzeniami Prezydenta..

Naliczona oplata wyniosla: 1/ 2 707,42 zl za okres od 16.07.2008 roku do 11.09.2008 roku w kwocie stanowigcej
100% czynszu dzierzawnego. Do zaplaty tej kwoty oraz do wydania nieruchomosci pozwany zostal wezwany pismem
z dnia 18 lipca 2008 roku; 2/ 112 996,75 z} za okres od 12.09.2008 roku do 10.05.2011 roku w kwocie stanowigcej
300% czynszu dzierzawnego. Pozwany zostal wezwany do zaplaty tej kwoty pismem z dnia 05.06.2011 roku, gdzie
wyznaczono pozwanemu termin zaplaty naleznoéci na dzieh 10.07.2011 roku, 8/ 6 833,62 zl za okres od 11.05.2011
roku do 01.09.2011 roku. Pozwany zostal wezwany do zaplaty w/w kwoty pismem z dnia 25.10.2011 roku, gdzie
wyznaczono pozwanemu termin zaplaty naleznosci na dziefi 10.12.2011 roku.



Powod dodal, ze o fakcie uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci przez pozwanego powzial wiadomos¢ z pisma z
dnia 11.02.2008 roku oraz, ze nigdy nie wyrazal zgody na udostepnienie przez A. B. nieruchomosci osobie trzeciej a
on sam o udostepnieniu nieruchomosci innej osobie nie informowal.

Pozwany A. C. wnibst o oddalenie powodztwa podnoszac, ze byt posiadaczem zaleznym nieruchomos$ci w dobrej
wierze, gdyz posiadal nieruchomo$¢ na podstawie umowy dzierzawy zawartej z A. B.. Na terenie nieruchomosci
pozwany warsztat samochodowy. Podni6st pozwany zarzut potracenia z wierzytelnoscia powoda kwoty 162 000,00
zlotych, naleznej mu od powoda tytulem nakladéw poniesionych w zwigzku z utrzymaniem nieruchomosci w
nalezytym stanie. W szczego6lnosci pozwany wybudowat na terenie nieruchomoéci wiate stalowa, ktéra zdemontowat
przed przekazaniem nieruchomosci stronie powodowej, wybudowal ganek z pustakéw, profesjonalny kanat w czesci
garazowo — warsztatowej, urzadzil i wyposazyl szatnie, lazienke i ubikacje, wykonat instalacje elektryczng w domu
i garazu, instalacje c.o. z piecem, wyréwnal i wypoziomowal calo$é¢ terenu przez jego utwardzenie, w tym utwardzit
grunt na linii dojazdowej do budynku mieszkalnego, wykonal wylewke przed wejéciem do domu, urzadzit w domu
kuchnie i lazienke. Pozwany zarzucil, ze powdd nie chcial uregulowac z nim stanu prawnego posiadania przez niego
nieruchomoéci oraz, ze chcial wydac nieruchomos$é powodowi w dniu 17 grudnia 2010 roku tj. w terminie wynikajacym
z orzeczenia sadu i w tym terminie de facto opuscil nieruchomo$¢, ktéra nie byla zamykana i zabezpieczona.

Powdd podniost zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego z tytutlu nakladéw na nieruchomosc.

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2014 r, sygn. akt IC 1072/12, Sad Okregowy w Krakowie: I/ umorzyt
postepowanie co do zadania zaplaty kwoty 4 678, 03 zl, z ustawowymi od dnia 11 grudnia 2011r, Il/ zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda kwote 117.859,76 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: a/ 115.704,17
zl od dnia 11 lipca 2011r, b/ 2.155,59 zt od dnia 11 grudnia 2011r, ITI/ zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 10.153,24 zl, tytutem zwrotu kosztow procesu, I'V, nakazal $ciagnac od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Okregowego w Krakowie kwote 2.116,13 z} tytulem pokrycia wydatkoéw poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa; V/ nakazal $ciagnaé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 88,17 zl,
tytulem pokrycia wydatkdéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa

W uzasadnieniu Sad Okregowy ustalil co nastepuje.

Powod jest wlascicielem dziatki nr (...), obr.(...) P. o pow. 880 m2, objetej ksiega wieczysta nr (...) i byl nim w
okresie od 16 lipca 2008 roku do 05 wrze$nia 2011 roku. Nieruchomo$¢ ta byla przedmiotem umowy dzierzawy
zawartej pomiedzy powodem, jako wydzierzawiajacym a A. B. jako dzierzawca. Umowa dzierzawy zostala zawarta na
okres 3 lat od 01.01.1991 roku do 31.12.1993 roku . Zgodnie z § (...) umowy dzierzawca nie mégl oddaé przedmiotu
dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzytkowania ani poddzierzawié. W razie naruszenia tego postanowienia
wydzierzawiajacemu stuzylo prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia.

A. B. zawart z pozwanym ustna umowe poddzierzawy nieruchomosci. Poczatkowo przez okres ok. 2, 3 lat pozwany
w imieniu A. B. regulowal nalezno$ci wobec powoda, wynikajace z faktu korzystania z terenu. a nastepnie zaprzestal
regulowania tych naleznosci i A. B. zaczal dostawaé upomnienia. Na tym terenie tym pozwany prowadzit dziatalnosé
gospodarcza — naprawa samochod6w i handel czeSciami samochodowymi. A. B. utracil dostep do nieruchomosci.
Nie byl wpuszczany na posesje przez pozwanego. Pozwany nie mial zgody Gminy Miejskiej K. na poddzierzawe
przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany nie pamieta kiedy usunat z terenu nieruchomosci sktadowane tam czesci i
samochody, wiaty oraz kiedy posprzatal te nieruchomosé.

W dniu 29.12.2006 roku A. B. zwrdcit sie do Gminy Miejskiej K. o przejecie od niego przedmiotowej dzialki podajac,
ze nie sta¢ go na bezumowne korzystanie z niej. Wniosek swoj ponowil w dniu 31.08.2007 roku.

Pismami z 01.02.2007 roku i 28.09.2007 A. B. byt informowany przez Urzad Miasta K. o zajmowaniu dzialki bez
tytulu prawnego.



Pozwany pismem z dnia 11.02.2008 roku poinformowat (...), ze od lat 9o-tych nieprzerwanie uzytkuje przedmiotowa
nieruchomo$c, ktora otrzymat w posiadanie od dzierzawcy A. B.. Podal, ze chce usankcjonowaé prawnie istniejacy od
lat stan faktyczny oraz, ze wyraza cheé zakupu terenu. Pismem z dnia 18.07.2008 roku Urzad Miasta K. — Wydzial
Skarbu Miasta wezwat pozwanego do wydania przedmiotowej nieruchomo$ci w dniu 11.09.2008 roku po uprzednim
jej uporzadkowaniu tj. usunieciu z niej znajdujgcych sie tam obiektéw. W pi§émie tym pozwany A. C. zostal rowniez
poinformowany, ze do czasu wydania uzytkowanego terenu powdd bedzie naliczal wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci zgodnie z wymienionym na wstepie Zarzadzeniem Prezydenta Miasta K. nr (...) zdnia 25
lutego 2004 r, w wysokosci 100% stawki czynszu dzierzawnego. W przypadku niewydania nieruchomosci w terminie
wynagrodzenie to wynosi¢ bedzie 300% stawki czynszu dzierzawnego. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu
29 lipca 2008 roku wraz z naliczeniem naleznego wynagrodzenia za okres od 01.10.2007 roku do dnia 15 .07.2008
roku.

W dniu 11.09.2008 roku stuzby powoda przeprowadzily ogledziny na terenie przedmiotowej nieruchomosci. Ustalono,
ze na jej terenie prowadzony jest warsztat mechaniczny ze sprzedaza cze$ci samochodowych. Pozwany o§wiadczyl, ze
to on uzytkuje nieruchomos$é na podstawie ustnej umowy z p. B. wnoszac z tego tytulu oplaty. Wykonano wowczas
dokumentacje fotograficzng nieruchomosci. Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza K. w sprawie z powodztwa Gminy
Miejskiej K., wyrokiem z dnia 01.03.2010 roku, sygn. I C 126/09/P, nakazal pozwanemu A. C. aby wydal powodowi
w terminie 3 miesiecy od daty prawomocnosci orzeczenia nieruchomo$¢ stanowigca dzialtke nr (...) o pow. 880 m2 i
usunal z jej terenu samochody, cze$ci samochodowe, blaszane wiaty i budynki magazynowe.

W zwiazku z wyznaczonym na dzien 05.11.2010 roku terminem przejecia nieruchomos$ci zgodnie z zapadlym
wyrokiem, pozwany zwrdcil sie do Wydzialu Skarbu Miasta (...) o przesuniecie terminu dobrowolnego wydania
nieruchomoéci na dzien 17.12.2010 roku, w celu umozliwienia pozwanemu uporzadkowania terenu i wywiezienia
rzeczy ruchomych oraz niewszczynania terminu egzekucji obowigzku wydania nieruchomos$ci, co naraziloby
pozwanego na dodatkowe koszty. W dniu 17.12.2010 roku na terenie nieruchomosci odbyly sie kolejne ogledziny
z udzialem przedstawicieli (...), pozwanego i jego pelnomocnika. Stwierdzono, ze teren nieruchomoéci w dalszym
ciggu nie jest uporzadkowany, znajduja sie na nim cze$ci samochodowe, co uniemozliwilo przejecie przez (...)
nieruchomosci. W tej sytuacji Urzad Miasta K. pismem z dnia 15.06.2011 rok wyznaczyt pozwanemu Kkolejny
termin wydania nieruchomo$ci na dzien 08.07.2011 roku. Wraz z pismem powdd przestal pozwanemu wyliczenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci za okres od 16.07.2008 roku do 10.05.2011 roku
wskazujac, ze wobec niewydania nieruchomosci w dniu 11.09.2008 roku wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci odpowiada 300% obowiazujacej stawki czynszu dzierzawnego zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta
Miasta K. nr (...) z dnia 25 lutego 2004 roku z péz. zm. Odpis pisma zostal doreczony pozwanemu w dniu 17.06.2011
roku.

Naliczone wynagrodzenie za okres od 16.07.2008 roku do 11.09.2008 roku w kwocie stanowigcej 100% czynszu
dzierzawnego wyniosto 2 707,42 z}

Naliczone wynagrodzenie za okres od 12.09.2008 roku do 10.05.2011 roku wynioslto miesiecznie:
- 2,28 7l za 35m2 terenu zajetego na zielen

-1 203,75 zl za 75m2 terenu zajetego pod usltugi

- 2 097,90 zl za 518 m2 terenu zajetego pod magazyn (sktad)

- 137,28 z} za 176 m2 terenu zajetego pod droge dojazdowa

- 94,81 z} za 76 m2 ternu zajetego na cele mieszkalne wraz z zabudowaniami.

Lacznie naliczone wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w okresie od
12.09.2008 roku do 10.05.2011 roku wyniosto 112 996,75 zlotych (miesiecznie 3 536,02 z1)



Pozwany zostal wezwany do zaptaty w/w kwot w terminie do 10.07.2011 roku.

W dniu 01.08.2011 roku odbyly sie kolejne ogledziny nieruchomosci, z udzialem przedstawicieli powoda, pozwanego
i jego pelnomocnika. W protokole podpisanym przez obie strony stwierdzono, ze na terenie nieruchomos$ci nadal
prowadzone s3a prace zwiazane z jej porzadkowaniem. Sukcesywnie zabierane sa i wywozone sprzety po zakonczonej
dzialalno$ci uslugowej. Stwierdzono brak mozliwosci przejecia nieruchomosci, wobec jej nieuporzadkowania i
nieopr6znienia. Pozwany A. zobowiazal sie do uporzadkowania nieruchomosci w terminie do 05.08.2011 roku, na
ktéry to dzien wyznaczono kolejny termin wydania nieruchomosci. Analogiczny stan stwierdzono w dniu 05.08.2011
roku.

W dniu 01.08.2011 roku pracownik (...) sporzadzil notatke sluzbowa na terenie przedmiotowej nieruchomosci,
w ktorej odnotowana zostala zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci, w ten sposéb, ze teren dotychczas
uzytkowany na sktad samochodéw i cze$ci samochodowych zostal uporzadkowany i w miejscu tym powstal zieleniec.
Na szkicu odnotowano, ze teren zajety pod ustugi zajmuje 75 m2, pod zieleni 385 m2, pod budynki i wiaty magazynowe
— 74 m2 pod sklad 941 m2 pod droge dojazdowa 176 m2 oraz pod dom mieszkalny (...)(...)

W dniu 05.09.2011 roku odbylo sie protokolarne przekazanie przedmiotowej nieruchomosci. W protokole
stwierdzono, ze nieruchomo$é¢ zabudowana jest murowanym budynkiem mieszkalno — uslugowym, ktory jest w
bardzo zlym stanie technicznym. Stwierdzono braki w stolarce okiennej i drzwiowej oraz brak drzwi zabezpieczajacych
przed wejsciem do budynku. Odnotowano, ze obiekt nie posiada instalacji elektrycznej, wodno — kanalizacyjnej i
gazowej. Wnetrze budynku zostalo uprzatniete. Teren dzialki zostal uporzadkowany. W protokole strony postanowily,
ze wszelkie zobowigzania i naleznoSci wynikajace z uzytkowaniem terenu do dnia przejecia obciazaja przekazujacego.
Wykonano dokumentacje fotograficzna nieruchomosci.

Pismem z dnia 25.10.2011 roku, doreczonym w dniu 09.11.2011 roku pozwany zostal wezwany do zaplaty w kwoty 6
833,62 zl za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 11.05.2011 roku do 01.09.2011 roku. Pozwanemu
wyznaczono termin zaplaty naleznoSci na dzien 10.12.2011 roku.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...), w obr. (...) jednostki
ewidencyjnej P. przy ul. (...) w K. za okres czasu od 16.07.2008 roku do 05.09.2011 roku wynosi lacznie 117 410,06
zl netto (117 859,76 zt brutto), w tym:

- za okres czasu od 16.07.2008 roku do 11.09.2008 roku - 2 044,10z} netto (2 493,80 z1 brutto);
- za okres czasu od 12.09.2008 roku do 28.02.2010 roku — 57 680,74 z} netto
- za okres od 01.03.2010 roku do 10.05.2011 roku — 50 671,37 zl netto

 za okres od 11.05.2011roku do 05.09.2011 roku — 7.013,85 zl.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad Okregowy odniost sie w szczego6lnoéci do opinii bieglego
sadowego B. P., ktora stanowila podstawe wyliczenia wysokoSci naleznego powodowi wynagrodzenia. Sad uznal opinie
za prawidlowg i wyczerpujaca a podniesione przez pozwanego zarzuty za niezasadne Zarzut opracowania opinii przez
bieglego w oparciu o aktualnie istniejacy stan na gruncie, co mialo skutkowaé blednym przyjeciem wykorzystania
poszczegolnych czesci nieruchomosci, Sad uznal za chybiony. Biegly na stronie 5 opinii zasadniczej wyraznie wyjasnil,
Ze opinie opar} na materialach znajdujacych sie w aktach sprawy a dotyczacych sposobu wykorzystywania terenu przez
pozwanego. Biegly oparl sie na materiale fotograficznym oraz szkicach sporzadzanych w czasie wizji lokalnych na
terenie nieruchomoéci przeprowadzonych w dniach 11.09.2008 roku, 01.08.2011 roku, 05.09.2011 roku, w obecnoSci
pozwanego. Wérod materialu dowodowego, na ktorym oparl sie biegly, znajdowaly sie rowniez pisma (...) z20.05.2011
r, w ktorych (...) wyliczajac kwote wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w poszczegdlnych
okresach czasu z dokladno$cia wskazywal powierzchnie zajmowana na poszczegoblne cele. Pisma te zostaly doreczone
pozwanemu a ten nie kwestionowal zawartych tam danych. Sad Okregowy zwrocil uwage, ze z obraz utrwalony na



fotografiach, wykonanych podczas wizji w dniu 11.09.2008 r, przeczy twierdzeniu pozwanego, ze czeSci samochodowe
byly przechowywane wylacznie w $ciéle okreslonych miejscach a zatem, ze powierzchnia przyjeta jako magazyn jest
nieprawidlowa. Na zdjeciach widoczne sg rowniez parkujgce na ternie posesji samochody. O tym, ze biegly sadowy
sporzadzajac opinie nie opieral sie na aktualnym stanie zagospodarowania nieruchomosci §wiadczy réowniez to, ze
zroznicowal w opinii w poszczeg6lnych okresach sposéb korzystania z nieruchomoéci przez pozwanego, tak jak
wynikalo to z dokumentow.

Oceniajgc dokonane ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal powédztwo — w czesci podirzymanej
przez powoda — za uzasadnione.

Powod wykazal, ze pozwany w okresie od 16.07.2008 roku do 01.09.2011 roku posiadal nieruchomos$é stanowiaca
dziatke nr (...), w obr.(...)P. o pow. 880 m2, objeta ksiega wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ ta byla i jest wlasnoscig
powoda a pozwany nie mial skutecznego wzgledem powoda (wlasciciela) tytulu prawnego do korzystania z tej
nieruchomoéci. Nieruchomo$¢ pozwany wykorzystywal na cele prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej (warsztat
samochodow). Sad Okregowy nie podzielil zarzutu pozwanego, jakoby wobec zawarcia umowy poddzierzawy z
A. B., pozwany byl posiadaczem zaleznym przedmiotowej nieruchomos$ci w dobrej wierze. Sad podkreslil, ze
umowa poddzierzawy, jaka zostala zawarta pomiedzy pozwanym a wcze$niejszym dzierzawca przedmiotowej
nieruchomoéci, wywolala skutki prawne jedynie pomiedzy stronami tej umowy i nie rodzila zadnych skutkow wobec
wlasciciela nieruchomoéci — powoda. Umowa ta nie tworzyla dla pozwanego tytulu prawnego do korzystania z
nieruchomoéci, skutecznego wzgledem wlasciciela. Ani A. B. ani pozwany nie zwracali sie do powoda o udzielenie
zgody na poddzierzawienie nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach pozwanego nalezy uznaé za posiadacza zaleznego
nieruchomos$ci w zakresie dzierzawy, nie majacego tytulu prawnego wobec wlasciciela, do ktérego to posiadacza
stosuje sie przepis art. 230 k.c. Pozwanego nalezy uznaé za posiadacza w zlej wierze, gdyz brak jest okolicznoSci w
sprawie, ktore czynilyby usprawiedliwionym przekonanie pozwanego, ze posiada nieruchomo$¢ w sposob zgodny z
prawem wobec wlasciciela. Pozwany wiedzial, ze wlaScicielem nieruchomosci jest powod, zdawal sobie sprawe z faktu
nieuregulowania prawnego sytuacji faktycznej panujgcej na gruncie, co najmniej dnia 11.02.2008 roku, czyli od dnia
zlozenia przez pozwanego pisma w (...) w sprawie ,usankcjonowania stanu prawnego istniejacego na gruncie od wielu
lat”. O$wiadczenia zlozone przez pozwanego w tym pi$mie wyraznie wskazuja na wiedze pozwanego w tym zakresie
irodza watpliwo$ci interpretacyjnych.

Poniewaz pozwany posiadal przedmiotowa nieruchomo$é w okresie objetym pozwem jako posiadacz zalezny w zlej
wierze obowigzany jest do zaplaty na rzecz powoda wynagrodzenia. Obowiazek taki wynika z przepiséow art. 225 k.c.
w zw. z art. 224 § 2 k.c. Wysoko§¢ wynagrodzenia zostala ustalona w oparciu o opinie bieglego sadowego i wynosi ona
za wskazany okres lacznie 117 859,76 zl brutto), w tym:

Podstawe ustalenia wysokoSci tego wynagrodzenia stanowily zarzadzenia Prezydenta, co nie budzi zastrzezen.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieruchomo$cia stanowigca wlasno$é Gminy Miejskiej K.. Pozwany, pismem
doreczonym w dniu 29.07.2008 r, zostal wezwany do wydania przedmiotowej nieruchomosci wlaécicielowi, czego nie
uczynit do dnia 05.09.2011 roku. W piémie tym pozwany zostal robwniez poinformowany, ze w przypadku niewydania
terenu do dnia 11.09.2008 roku strona powodowa naliczy pozwanemu wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci w wysoko$ci odpowiadajacej 300% stawki czynszu dzierzawnego ze wskazaniem podstawy naliczenia
tego wynagrodzenia. Uznaé zatem nalezy, Ze pozwany, ktory odebral to pismo osobiécie w dniu 29.07.2008 r, mial
pelna §wiadomos$é stanu prawnego oraz tego, ze nie wydajac nieruchomos$ci pozwanemu bedzie obowigzany do
zaplaty wynagrodzenia we wskazanej wysokosci. Decyzje pozwanego o zaniechaniu obowigzku zwrotu nieruchomosci
posiadanej bez tytulu prawnego wobec wlasciciela nalezy uzna¢ za dorozumiang zgode pozwanego na taki sposéb
uregulowania sposobu naliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, tym bardziej, ze pozwany na przestrzeni
lat nie podnosil w tym zakresie zadnych zastrzezen i nieruchomo$¢ nadal posiadal. Za nieudowodnione uznatl
Sad Okregowy twierdzenie pozwanego, ze zaoferowal powodowi nieruchomo$é w stanie zgodnym z opisanym w
wyroku nakazujacym wydanie nieruchomos$ci w terminie wcze$niejszym, niz data protokolarnego przekazania tej
nieruchomosci. Ciezar dowodu w tym zakresie obcigzal pozwanego z mocy art. 6 k.c. poniewaz strona powodowa dla



wykazania kiedy nieruchomo$¢ zostala przekazana przedstawila protokoél z dnia 05.09.2011 roku podpisany przez obie
strony.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uwzglednil powodztwo co do kwoty ostatecznie dochodzonej przez powoda
i zasadzil na jego rzecz od pozwanego kwote 117 859,76 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci w okresie od 16.07.2008 roku do 01.09.2011 roku na mocy art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw.
z art. 224 § 2 k.c. Odsetki ustawowe od kwot 115 704,17 zl od dnia 11.07.2011 roku oraz od kwoty 2 155,59 od dnia
11.12.2011 roku zlotych Sad zasadzil na mocy art. 481 § 1i 2 k.c. Pozwany byl wzywany wczeéniej do zaplaty w/w kwot i
wyznaczono pozwanemu w tym celu terminy odpowiednio 10.07.2011 roku i 10.12.2011 roku. Po tych datach pozwany
byl zatem w opdznieniu.

Wobec czeéciowego cofniecia pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia przez powoda tj. w zakresie zadania zasadzenia
kwoty 4 678,03 zlote wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od tej kwoty od dnia 11.12.2011 roku do dnia zaplaty
postepowanie w tej czeSci podlegalo umorzeniu na podstawie przepisu art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c.
(postanowienie zawarte w pkt I wyroku).

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia Sad Okregowy uznal, ze jest od bezskuteczny.
Procesowy zarzut w tym zakresie nie zostal poparty zlozeniem przez pozwanego wobec strony powodowej
materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu tej wierzytelnosci, a dopiero zlozenie takiego o$wiadczenia mogloby
prowadzi¢ do wzajemnego umorzenia obu wierzytelno$ci do wysokoSci nizszej z nich (art. 499 k.c. i art. 498
k.c.). Zarzut potracenia zostal zgloszony w piSmie procesowym doreczonym pelnomocnikowi strony powodowe;j.
Pelnomocnictwo procesowe swym zakresem nie obejmuje uprawnienia pelnomocnika do przyjmowania os§wiadczen
materialnoprawnych o potraceniu wierzytelnosci ze skutkiem dla mocodawcy (art. 91 k.p.c.). Oswiadczenie takie nie
zostalo réwniez zlozone w obecnosci drugiej strony na rozprawie. Nawet gdyby przyja¢ — wywodzi dalej Sad Okregowy
— ze przedmiotowe o$wiadczenie zostato skutecznie ztozone, to pow6d podnidst zarzut przedawnienia roszczenia
pozwanego z tytulu ewentualnych nakladéw na nieruchomos$¢ powolujac sie na przepis art. 229 § 1 k.c. Zarzut ten jest
uzasadniony. Skoro zwrot nieruchomo$ci nastgpil w dniu 05.09.2011 roku, to zgloszenie roszczenia z tytulu nakladéw
w dniu 25.10.2013 roku nalezy uzna¢ za przedawnione jako zgloszone po uplywie roku od zwrotu nieruchomo$ci.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt w oparciu o przepisy art. 108 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. oraz art. 98 §
3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. Strona powodowa wygrala sprawe w 0,96 czesci, gdyz w zakresie w jakim pozew zostal
cofniety strone powodowa nalezy traktowac jako przegrywajaca sprawe. Pozwany wygral zatem sprawe w 0,04 czeSci.

O kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panstwa orzeczono na podstawie przepisu art. 113 ust. 1 w zw. z art. 100
k.p.c. ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2010.90.594 z p6z. zm.).

Wyrok Sadu I instancji zaskarzyl w calosci pozwany apelacjq, zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego przez bledng jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w szczegdlnosci art. 224
k.c. wzw. z art. 230 k.c. w zakresie ustalenia, iz pozwany byl posiadaczem zaleznym w dobrej wierze;

2/ sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczegolnosci z treScig
zeznan powolanego w sprawie §wiadka A. B. oraz wyjasnieniami pozwanego, a takze dowodami z dokumentow,
polegajace na przyjeciu przez Sad tezy, ze pozwany zajmowal nieruchomo$¢ w zlej wierze oraz, ze nie chcial
dobrowolnie wydaé nieruchomosci w terminie wynikajacym z wyroku eksmisyjnego,

3/ naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktore to uchybienie mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a to art. 233
§ 1 k.p.c. przez przkroczenie przez Sad granic swobodnej oceny dowoddéw, w konsekwencji przyjecia zalozenia, ze
pozwany nie wykazal, iz posiada nieruchomo$¢ w zlej wierze;

4/ naruszenie prawa procesowego przez oddalenie przez Sad wniosku dowodowego o uzupeknienie tre$ci opinii
bieglego sadowego, po dokonaniu ogledzin przedmiotowej nieruchomosci z udzialem pozwanego, celem oznaczenia



powierzchni dzialki stuzacych réznemu przeznaczeniu oraz wyliczenia wysoko$ci nakladéw koniecznych poniesionych
przez pozwanego.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku w punktach II, III, IV i V, przez
oddalenie powd6dztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego Kosztéw procesu za obie instancje. Ewentualnie
wnibst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Zarzuty apelujacego sa w caloSci bezzasadne.

1/ Brak jest podstaw do przyjecia sprzecznoSci istotnych ustalen faktycznych Sadu I instancji z trescia zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Zarzut pozwanego dotyczy, w szczego6lnosci, przyjecia przez Sad Okregowy za
udowodnione takich faktéw, ktore doprowadzily do oceny, iz pozwanemu nie przystuguje skuteczny wzgledem
wlasciciela tytulu prawny do zajmowania przedmiotowej nieruchomogci oraz, ze doszlo do obalenia domniemania z
art. 7 k.c., co w konsekwencji nakazywato przyjaé Sadowi, ze pozwany byl posiadaczem nieruchomosci powoda w zlej
wierze.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ustalenia faktyczne Sadu Okregowego sga prawidlowe. Sad ten, w oparciu o zeznania
Swiadka A. B., prawidlowo ustalil, Ze $wiadek B. wydal dzierzawiona przez siebie nieruchomo$¢ pozwanemu, na mocy
zawartej z nim umowy poddzierzawy. Trafnie tez ocenil Sad, ze zawarcie takiej umowy prowadzilo do nawigzania
stosunku zobowigzaniowego wylacznie pomiedzy jej stronami, to jest A. B., jako wydzierzawiajacym, i A. C., jako
dzierzawca. W oparciu o przedmiotowa umowe nie doszlo natomiast do nawigzania stosunku zobowigzaniowego
pomiedzy pozwanym a powodem. Dla uznania, ze poddzierzawca posiada tytul prawny do wladania rzecza, skuteczny
wzgledem jej wlaSciciela, konieczna jest zgoda tegoz wladciciela, na poddzierzawe wyrazona, cho¢by blankietowo, w
umowie dzierzawy. Tymczasem, jak stlusznie wskazal Sad Okregowy, powdd nie byl strona umowy poddzierzawy, nie
wiedzial o jej zawarciu i nie wyrazil na nig zgody, przeciwnie zastrzegl w umowie z dzierzawca zakaz poddzierzawy.
Tym samym pozwany, jako posiadacz nieruchomosci, nie nabyl skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia
do wladania rzecza, co stanowi spelnienie pierwszej z przeslanek dochodzenia roszczenia wlasciciela przeciwko
posiadaczowi wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 1 k.c.iart. 230 k.c.)..

2/ Sad Apelacyjny podziela tez stanowisko Sadu I instancji jak chodzi o przyjecie, ze pozwany byl posiadaczem
nieruchomosci w zlej wierze. Jakkolwiek w polskim systemie prawnym istnieje domniemanie dobrej wiary (art. 7
k.c.), to okoliczno$ci faktyczne ustalone przez Sad Okregowy na podstawie przeprowadzonych dowodéw, pozwalaja na
przyjecie, ze doszlo do obalenia tego domniemania. Brak jest ustawowej definicji dobrej i zlej wiary. W orzecznictwie
przyjmuje sie, ze dobra wiara oznacza stan psychiczny osoby (okre§lonego podmiotu prawnego) wyrazajacy sie
w blednym, ale usprawiedliwionym jej przekonaniu o istnieniu jakiego§ prawa lub stosunku prawnego lub tez
sytuacji istotnej z punktu widzenia prawa, mimo ze rzeczywisty stan prawny obiektywnie oceniany jest odmienny.
Dobra lub zla wiara jest uzalezniona od stanu $wiadomosci posiadacza. Zla wiara wigze sie z powzieciem przez
posiadacza informacji, ktére — ktére racjonalnie ocenione — wskazuja, ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem
prawnym. OkolicznoSci, ktére uzasadnialtyby takie przypuszczenie podlegaja indywidualnej ocenie, uzaleznionej od
ogolnego stanu wiedzy i doSwiadczenia posiadacza. W przypadku roszczen uzupehiajacych z art. 225 k.c. istotne
znaczenie ma stan Swiadomosci posiadacza nie tylko w chwili objecia rzeczy w posiadanie, ale przez caly okres
posiadania. W zlej wierze — jak chodzi o posiadacza samoistnego — jest ten kto wie albo wiedzie¢ powinien
(przy dolozeniu nalezytej starannoS$ci) ze prawo wlasnoSci przyshuguje nie jemu lecz innej osobie. W przypadku
poddzierzawcy nieruchomosci, w zlej wierze, wzgledem wlasciciela bedzie ten kto wie, albo powinien wiedzieé, ze
wlaéciciel nie wyrazil zgody na zawarcie przez dzierzawce umowy poddzierzawy. Przyja¢ nalezy, ze przedsiebiorca
wydzierzawiajacy nieruchomo$é na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, w ramach zwyklej starannoSci,
winien potwierdzi¢ z dzierzawca charakter swoich uprawnien wzgledem wtasciciela nieruchomosci. Pozwany, jak
twierdzi, nie interesowal sie charakterem i zakresem uprawnien dzierzawcy A. B. do nieruchomo$ci. Tym samym
istnieja podstawy do przypisania mu zlej wiary juz w dacie objecia nieruchomo$ci w posiadanie w wykonaniu



umowy dzierzawy. Tlumaczenie pozwanego, iz zawierajac umowe z A. B. byl przekonany tym, ze A. B. ma zgode na
poddzierzawienie nieruchomo$ci nie wytrzymuje krytyki. Przed poddzierzawieniem nieruchomoéci pozwany mog} i
powinien byl zapoznac¢ sie z tre$cia umowy dzierzawy, ktérg A. B. zawarl z powodem w dniu 26.06.1991 r, a z ktorej
wyraznie wynikal zakaz poddzierzawy.

Powyzsza konstatacja nie ma jednak w sprawie znaczenia zasadniczego. Nalezy bowiem pamietac, ze powod dochodzi
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 16 lipca 2008 do 1 wrze$nia 2011 r. W tym
przedziale czasowym stan Swiadomo$ci pozwanego, co do braku jakichkolwiek uprawnien wzgledem powoda do
wladania nieruchomo$cia, nie budzi watpliwoéci. Sad Okregowy ustalil tre$¢ pisma pozwanego do powoda z dnia
19 lutego 2008 r, w ktérym pozwany wnosil o prawne usankcjonowanie istniejacego stanu faktycznego. Pozwany
sam okre§lal sie ,faktycznym” jedynie dzierzawca a ubiegal sie o uzyskanie skutecznego wzgledem wlasciciela tytulu
prawnego do wladania nieruchomo$cia. Brak takiego tytulu, byl zatem dla pozwanego oczywisty w dacie wystosowania
tego pisma. Pozwany byl zatem posiadaczem w zlej wierze i — zgodnie a tresci art. 225 w zw. z art. 224 § 1 k.c. i art. 230
k.c. — winien jest powodowi wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, za wskazany w pozwie okres.

3/ Zdaniem Sadu Apelacyjnego, bezzasadne sg réwniez te zarzuty pozwanego, ktére zmierzaja do podwazenia
prawidlowosci ustalenn Sadu I instancji co do wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia — w czeSci dotyczacej
zroznicowania przez Sad Okregowy, za bieglym B. P., stawek czynszu dzierzawnego, ktérych wysoko$¢é uzalezniona
byla od sposobu uzytkowania przez pozwanego poszczegolnych czeSci nieruchomoséci w réznych okresach czasu. Nie
ma racji pozwany, jakoby biegly odni6st swoje wyliczenia do aktualnego sposobu zagospodarowania przedmiotowej
nieruchomoéci. Problem ten zostal szeroko i wyczerpujaco wyjasniony w tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku.
Biegly B. P. wyraznie stwierdzil, Ze w zwigzku z tym, ze dzialka na przestrzeni lat zmieniala swo6j wyglad, opieral
sie na szkicach i wyliczeniach metrazowych wynikajacych ,,z wizytacji dzialki przez przedstawicieli Gminy”. Ponadto
biegly dokonal ogledzin dzialki, jednakze w czynnosci tej nie uczestniczyl ani pozwany ani jego pelnomocnik. W
swojej opinii podstawowej biegly wyraznie wskazal, ze w zwiazku ze zmiang w faktycznym uzytkowaniu dzialki
przez pozwanego, Gmina zmieniala okresowo stawki czynszu przypisujac ich wysoko$¢ jednostkowa do danego typu
uzytkowania. Wyliczenia gminy biegly uznal za odpowiadajace szkicom i fotografiom wykonanym w trakcie kolejnych
ogledzin nieruchomoéci z dnia 11 wrze$nia 2008 r, 1 sierpnia 2011 r i 5 wrze$nia 2011 r. Wbrew wywodom pozwanego
biegly w swoich obliczeniach uwzglednia zmiane sposobu uzytkowania nieruchomosci, polegajaca na powiekszeniu
terenu zielonego z 35 m2 do 385 m2, kosztem powierzchni przeznaczonych na sktad/magazyn, (por. k. 109 111,112
opinii), co oczywi$cie ma wplyw na znaczace obnizenie wysoko$ci wynagrodzenia. Pozwany nie wykazal, by ta zmiana
w uzytkowaniu gruntu nastapila w dacie wcze$niejszej niz przyjeta przez bieglego. Sad Okregowy zwrdcit uwage,
ze pozwany nie kwestionowal sporzadzonych przez przedstawicieli powoda protokoléw ogledzin nieruchomosci,
ani wykonanych szkicow i fotografii. Sam, w toku postepowania, os§wiadczyl, ze nie pamieta kiedy usunatl z terenu
nieruchomoéci sktadowane na niej czesci samochodow i wiaty jak tez kiedy posprzatat przedmiotowa nieruchomosé.
Niezakwestionowanie przez pozwanego materialdbw przedlozonych w sprawie przez powoda, dotyczacych sposobu
i zakresu wykorzystywania nieruchomos$ci przez pozwanego, nie zgloszenie odmiennych twierdzen i wnioskow
dowodowych (art. 6 k.c.), pozwalalo na przyjecie za miarodajne opinii bieglego opartej na danych uzyskanych od
powoda.

4/ Nie moze odnieé¢ skutku argument apelujacego, jakoby gotow byl wydaé nieruchomoéé juz w roku 2010, kiedy to w
dniu 29 pazdziernika zlozyl powodowi o§wiadczenie w tym przedmiocie (pismo k. 91). Lektura wystapienia pozwanego
w konfrontacji z notatka, sporzadzona w trakcie ogledzin nieruchomo$ci w dniu 17 grudnia 2010 r, nie wskazuje, by
powod mial mozliwo$é przejecia nieruchomos$ci w wymienione dacie. Jak wynika z niezakwestionowanych ustalen
Sadu I instancji w protokolach ogledzin nieruchomosci, sporzadzonych przy udziale pozwanego w dniach 17 grudnia
2010 r i 1 sierpnia 2011 r, wyraznie zaznaczono, ze teren nieruchomosci nie zostal uporzadkowany i znajdowaly sie
na nim cze$ci samochodowe. W tych okoliczno$ciach pismo pozwanego z dnia 29 pazdziernika 2010 r, oferujace
powodowi wydanie przedmiotowej nieruchomoéci w dniu 17 grudnia 2010 r nie stanowi dowodu woli i realnej
mozliwo$ci wydania nieruchomo$ci w podanym dniu. Pozwany, mimo deklaracji zawartych w w/w piSmie, nie
uporzadkowal gruntu i nie zabrat swoich rzeczy ruchomych z terenu posesji, mimo, ze obowiazek taki zostal na niego



nalozony wyrokiem Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgoérza w Krakowie z dnia 1 marca 2010 r. Stusznie tez zauwazyt
Sad Okregowy, ze pozwany nie wykazat aby w innym terminie — wcze$niej niz 5 wrze$nia 2011 roku — oferowat
powodowi przejecie posiadania nieruchomosci a powdd, w sposéb nieusprawiedliwiony, odméwil jej przejecia. Tym
samym nie budzi tez zastrzezen okres, za jaki Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda od pozwanego wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

5/ Trudno przyjaé, ze pozwany skutecznie podniost wzgledem powoda zarzut potracenia wierzytelnosci wzajemnej
wynikajacej z dokonania nakladéw na nieruchomos$é powoda. W pismie z dnia 21 listopada 2013 r (k. 200-202)
brak jest wskazania wysoko$ci wierzytelnosci, ktoéra pozwany chcialby potraci¢ z bedaca przedmiotem procesu
wierzytelnoécia. Tym samym fakt podpisania tego pisma osobiScie przez pozwanego i doreczenie jego odpisu
bezposrednio do rak prezydenta Miasta K., nie ma znaczenia. Przedstawiona do potracenia wierzytelno$¢ musi byé
okres$lona badz przez dokladne wskazanie potracanej kwoty, badz tez przez takie jej okre§lenie, ze suma wierzytelno$ci
moze by¢ — bez jakichkolwiek watpliwo$ci — wyliczona. Kwota 162 000 zl, jako warto$¢ wierzytelno$ci przedstawionej
do potracenia, pojawila sie po raz pierwszy w piSmie z dnia 3 marca 2014 r (k. 225). Pismo to zostalo podpisane
przez pelnomocnika pozwanego i doreczone pelnomocnikowi powoda — r. pr. S. S. (k. 227). Racje ma Sad Okregowy,
o ile przyjmuje, ze pelnomocnik pozwanego, legitymujacy sie zwyklym pelnomocnictwem procesowym, nie byt w
niniejszej sprawie umocowany do zlozenia imieniem pozwanego oS§wiadczenia o potraceniu. Jakkolwiek os§wiadczenie
o potraceniu moze by¢ zar6wno zlozone, jak i odebrane takze przez pelnomocnika, to jednak nie stanowi w tym
zakresie wystarczajacego umocowania pelnomocnictwo procesowe, bowiem zakres umocowania okreslony w art. 91
k.p.c. nie uprawnia pelnomocnika procesowego, z mocy ustawy, do zlozenia materialnoprawnego o$wiadczenia o
potraceniu, ani do odbierania takich o$wiadczen. O$wiadczenie woli mocodawcy o udzieleniu pelnomocnictwa do
zlozenia zarzutu potracenia wierzytelno$ci wzajemnej moze by¢ oczywiscie zlozone w spos6b dorozumiany (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2004 r, (I CK 204/04, OSNC 2005/10/176), jednakze istnienie takiego
dorozumianego zastrzezenia musi zosta¢ wykazane na ogo6lnych zasadach (art. 6 k.c.), czemu pozwany nie sprostat.

Whbrew stanowisku Sadu I instancji samo przedawnienie wierzytelnosSci przedstawionej do potracenia nie stoi na
przeszkodzie dokonaniu potracenia, to jest osiagniecia skutku o jakim mowa w art. art. 498§ 2 k.c. Jak bowiem
wynika z treSci art. 502 k.c. wierzytelno$¢ przedawniona moze by¢ potracona, jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie
mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastgpilo. Powyzsza przestanka bylaby najpewniej spelniona w niniejszej sprawie,
jednakze na przeszkodzie uwzglednieniu zarzutu potracenia stojg inne jeszcze przyczyny. Trzeba wzig¢ pod uwage,
ze pelnomocnik powoda, w piSmie z dnia 24 marca 2014 r, zaprzeczyl by spelnione zostaly przestanki rozliczenia
nakladéw pozwanego, okreslone w art. 226 k.c. Zwrécil uwage, ze nawet jesli pozwany rzeczywiscie dokonatl prac, ktore
wyszczego6lnil w swoim piSmie z dnia 3 marca 2014 r, to moglyby one ulec rozliczeniu jedynie wowczas, gdyby powdd
bezpodstawnie wzbogacil sie kosztem pozwanego. Taka sytuacja nie ma miejsca, zdaniem powoda, gdyz pozwany
zwrocil nieruchomo$¢ w stanie zrujnowanym, budynki nadaja sie wylacznie do rozbiorki (brak stolarki drzwiowej,
zniszczona stolarka okienna, brak instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, co.). Koszty rozbidrki bedzie musial
ponies$¢ powdd, ktéry w zaden sposob nie zostal wzbogacony. W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze rzeczg pozwanego
bylo wykazanie, ze naklady wyszczego6lnione w pi$mie z dnia 3 marca 2014 r zostaly rzeczywiScie dokonane, wskazanie
okoliczno$ci i daty ich dokonania (dla umozliwienia sadowi oceny ich charakteru: konieczne/uzyteczne) jak tez i tego,
ze ich dokonanie doprowadzilo do wzrostu wartoéci nieruchomoéci powoda. Zadnej z tych przeslanek pozwany nie
wykazal, nie podnosil nawet twierdzen w tym przedmiocie. Tym samym nawet gdyby przyja¢ — do czego brak podstaw
— ze pozwany prawidlowo zlozyl zarzut potracenia, zarzut ten musialby zosta¢ pominiety z przyczyn niewykazania
istnienia wierzytelno$ci wzajemnej (art. 6 k.c.).

6/ Jak wynika z powyzszych uwag zarzuty apelujacego nie sa uzasadnione. Apelacja pozwanego musiata jednak
odnie$¢ czeSciowy skutek, poniewaz Sad Okregowy w Krakowie dopuscil sie naruszenia prawa materialnego —
ktoére to uchybienie Sad Apelacyjny winien wzigé pod uwage z urzedu. Uchybienie to polega na dokonaniu bledne;j
wykladni art. 225 w zw. z art. 224 § 1 k.c. przez niewlasciwe rozumienie pojecia ,wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci”. Sposob ustalania wysoko$ci takiego Swiadczenia nie budzi zadnych watpliwosci w
praktyce orzeczniczej. WlaSciwym wynagrodzeniem bedzie kwota, ktéra posiadacz musialby zaplaci¢ wtascicielowi,



gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie obejmuje zatem to wszystko, co uzyskalby wlasciciel,
gdyby rzecz wynajal wydzierzawit lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego.
Zarbéwno powstanie roszczenia o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko§¢ wynagrodzenia nie zaleza
od tego, czy wlaSciciel w rzeczywisto$ci poniost jaki$ uszczerbek, a posiadacz uzyskal jaka$ korzysé. O wysoko$ci
naleznego wiascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas
posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r, IVCK
273/03, Lex nr 183707). Odmienny spos6b obliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy musi
wynikaé z ustawy lub umowy stron.

W niniejszej sprawie powodd wyliczyl obciazajace pozwanego wynagrodzenie przy zastosowaniu stawek
przewidzianych w zarzadzeniu Prezydenta miasta K. z dnia 25 lutego 2004 roku w sprawie sposobu naliczania
wynagrodzenia za korzystanie bez tytulu prawnego z nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢, wspotwlasno$é badz
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Miejskiej K. w zwiazku z zarzadzeniem Prezydenta Miasta K. nr (...) z
dnia 077 wrzeénia 2007 roku w sprawie ustalania stawek czynszu dzierzawnego nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé,
wspotwlasnosé lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym Gminy Miejskiej K.. Zgodnie z tym zarzadzeniem powdd,
a za nim biegly i Sad I instancji, za okres od dnia 12 sierpnia 2008 roku, czyli od daty wezwania pozwanego przez
powoda o wydanie nieruchomosci ustalili wynagrodzenie na poziomie 300%. stawki podstawowej. Swiadczenie to
stanowi sui generis kare cywilng za niewydanie nieruchomo$ci mimo uzasadnionego wezwania ze strony wlasciciela.
Jest Swiadczeniem jako$ciowo i iloSciowo r6znym od czynszu dzierzawnego wyliczonego wedle obowigzujacych na
terenie K. stawek rynkowych. Brak jest podstaw, by nalezne powodowi od pozwanego wynagrodzenie obliczat z
uwzglednieniem tej reguly. Tego rodzaju sankcje cywilne powdd, na wypadek niewykonania obowiazku zwrotu rzeczy,
moze stosowa¢ w umowach ze swoimi kontrahentami — nie sa one jednak prawem powszechnie obowiazujacym.
Postanowienia zarzadzenia Prezydenta nie odnosza sie do powoda, ktorego z Gming nie laczy zaden stosunek prawny.
Dlatego tez Sad Apelacyjny obnizyt wynagrodzenie nalezne powodowi, kierujac sie wyliczeniami zawartymi w opinii
bieglego, przyjmujac do tych wyliczen za caly okres w pozwie wskazany 100 % stawki wynagrodzenia.

Powyzsze uchybienie Sadu Okregowego Sad Apelacyjny wzigl pod uwage z urzedu. Przypomnieé¢ jednak nalezy,
ze w poczatkowej fazie procesu, kurator dzialajacy za pozwanego kwestionowal dopuszczalno$é zastosowania przy
obliczaniu wynagrodzenia 300%. stawki okreslonej w zarzadzeniu prezydenta. Powod natomiast nie twierdzil i nie
dowodzil, jakoby obowigzujace na terenie miasta K. rynkowe stawki dzierzawy, byly wyzsze niz 100% $wiadczenia
okre§lonego w zarzadzeniu. Kwota nalezna powodowi to 40 949, 12 zl. [por. opinia bieglego k. 165 117. 895, 76 —
(2044,10 + 449,70) = 115 365, 96. Ta ostatnia kwota, to wynagrodzenie obliczone przez bieglego wedlug 300%. stawki.
1/3 z powyzszego to 38 455, 32 zt + 2044,10 + 449,70 zt = 44 949, 12 z1.]

W konsekwencji konieczna okazala sie zmiana zaskarzonego wyroku w punktach I1I-V. Podstawe rozstrzygniecia
stanowia przepisy wskazane przez Sad Okregowy, tj. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie przepisu art.
108 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. oraz art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Jednakze po zmianie zaskarzonego wyroku
strone powodowa nalezy uznaé¢ za wygrywajaca proces jedynie w 33,4 %, zas pozwanego w 66,6%. Adekwatnie do
tego nalezalo rozliczy¢ koszty procesu za I instancje. Laczne koszty poniesione przez strone powodowa wyniosly 10
727,00 zl. Na kwote zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 6 127,00 zl, zaliczka na poczet wynagrodzenia kuratora
procesowego- 200,00 zl, zaliczka na wynagrodzenie bieglego — 800,00 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego
radcg prawnym wedlug minimalnej stawki przy tej warto$ci przedmiotu sporu w kwocie 3 600,00 zl.

Laczne koszty pozwanego wyniosly 3 170,00 zl, w tym wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym — 3
600,00 zl oraz wydatek na oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17,00 zl.

Cze$é kosztéw nalezna stronie powodowej w stosunku do wygranej wynosi 3 582, 80 zl (33,4% z 10 727 z1). Czeéc
kosztoéw nalezna pozwanemu w stosunku do wygranej wynosi 2 104, 88 zl (3170 zlotych ( 66,4 % z 3 600,00 z}). .
Po wzajemnym potraceniu do zasadzenia pozostaje kwota 1477,92 7zl do zaplaty przez pozwanego na rzecz strony
powodowej tytulem zwrotu kosztéw procesu.



O kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panstwa orzeczono na podstawie przepisu art. 113 ust. 1 w zw. z art. 100
k.p.c. ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2010.90.594 z p6z. zm.). Koszty te — prawidlowo
obliczone przez Sad I instancji wynosza 2204,30 zl, w tym (wynagrodzenie bieglego 158,33 zt i 31,97 zt oraz czes$c
wynagrodzenie kuratora procesowego 2014 zlotych). Nalezalo wiec-adekwatnie do wyniku sporu — 33,4 % tej kwoty
(736,20 zl) Sciagnac na rzecz Skarbu Panhstwa od pozwanego a 66,6% (1 468,10 z}) od powoda.

Sad Apelacyjny w caloSci podziela motywy, jakimi kierowal sie Sad Apelacyjny uwzgledniajac w kosztach sagdowych,
ktoére obcigzaja pozwanego pokryte tymczasowo przez Skarb Panstwa koszty udzialu w sprawie kuratora dla
nieznanego z miejsca pobytu pozwanego.

Rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego w powyzszej czesci, zmieniajacej wyrok Sadu I instancji, znajduje podstawe w
przepisie art. 386 § 1 k.p.c.

W pozostalej czedci apelacja pozwanego zostala oddalona — jako bezzasadna (art. 385 k.p.c). Koszty postepowania
apelacyjnego rozliczono na zasadzie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. oraz art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c,,
przyjmujac za podstawe, ze pozwany w postepowaniu apelacyjnym wygral sprawe w 65%. Koszty pozwanego to kwota
2700 z}. Pow6d winien zwréci¢ mu sume 1755 zt. Koszty powoda to rowniez kwota 2700 zt. Pozwany winien zwr6cié mu
945 zt. Roznice tych sum zasadzono od powoda na rzecz pozwanego. W oparciu o przepis art. 113 ust. 1 w zw. z art. 100
k.p.c. ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2010.90.594 z p6z. zm.) nakazano pobranie powoda
od Skarbu Panistwa kwote bedgca rownowartoscia 65% optaty sadowej od apelacji, od ponoszenia ktorej pozwany byt
zwolniony w caloSci. .




