Sygn. akt I ACa 234/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Joanna Wisniewska-Sadomska (spr.)
Sedziowie: SA Marzena Konsek - Bitkowska

SO del. Dagmara Olczak - Dabrowska

Protokolant:sekr. sadowy Slawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. H.i G. S.

przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 grudnia 2016 r., sygn. akt I C 1177/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie pierwszym czesciowo w ten sposob, ze oddala powodztwo J. H. oraz G. S. o zaplate kwot
PO 431.363,85 zl (czterysta trzydziesci jeden tysiecy trzysta szesédziesiqt trzy zlote osiemdziesiqt
pieé groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2015 r.;

- w punkcie czwartym czesciowo i ustala, ze powodowie wygrali postepowanie w 19%;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. ustala, ze powodowie wygrali postepowanie apelacyjne w 31%, pozostawiajgc szczegoélowe
rozliczenie tych kosztéow referendarzowi sqdowemu w Sadzie Okregowym w Warszawie.

Dagmara Olczak — Dabrowska Joanna Wisniewska-Sadomska Marzena Konsek — Bitkowska
Sygn. akt I ACa 234/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) W. na rzecz J. H. i G. S. kwoty
po 621.390 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2015 r. do dnia zaplaty (pkt 1), umorzyl postepowanie w
zakresie zadania K. C. (pkt 2), oddalil powodztwo w pozostatej czesci (pkt 3) oraz pozostawil referendarzowi sadowemu



rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow postepowania referendarzowi sgdowemu, ustalajac ze powodowie wygrali spor
w 48% (pkt 4).

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez sqd okregowy nastepujagcych ustalen faktycznych i
rozwazan prawnych:

(2) stanowila

Dawna nieruchomos$é¢ (...) polozona przy ul. (...) oznaczona hip. nr (...) o }acznej powierzchni 1943 m
wspoOtwtasnosé J. i H. matzonkdéw S.. J. S. zmarl 9 stycznia 1991 r., a H. S. 11 paZzdziernika 2004 r. Powodowie to
wylaczni nastepcy prawni malzonkéw S. w czedciach réwnych (spadkobiercy ustawowi), przy czym wedlug stanu na

dzien sporzadzenia pozwu nie dokonano dzialu spadku.

Na terenie dzialki gruntu numer (...) potozonej w W. przy ul. (...), ktéra pochodzi z nieruchomoéci, usytuowany jest
budynek wybudowany w 1935 r. Sklada sie z 5 kondygnacji nadziemnych oraz 1 podziemnej. Powierzchnia zabudowy

budynku to 263 m®, a powierzchnia uzytkowa to 904,28 m*. W budynku znajduje sie 15 lokali (13 mieszkalnych oraz
2 uzytkowe).

Whiosek na podstawie art. 77 ust. 1 dekretu zostal ztozony przez poprzednikéw prawnych powodéw z zachowaniem 6-
miesiecznego terminu. Orzeczeniem administracyjnym Prezydium Rady Narodowej w (...) W. z dnia 30 czerwca 1967
r.nr (...) utrzymanym w mocy decyzja Ministerstwa (...) z dnia 3 listopada 1967 r. nr (...) zostal rozpatrzony odmownie.

Decyzja z dnia 16 wrze$nia 2010 r. (sygn. (...)), utrzymang w mocy decyzja z dnia 25 maja 2011 r. (sygn. (...))
Minister (...) stwierdzit na podstawie przepisu art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. niewazno$§¢ odmownych decyzji dekretowych
z 1967 r. w caloSci. Prawidlowo$é powyzszego rozstrzygniecia Ministra (...) definitywnie potwierdzil Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2013 r.

Decyzja Prezydenta (...) W. nr (...) z dnia 29 pazdziernika 2013 r. (sygn. (...)) ustanowione zostalo na rzecz powodow

na lat 99 prawo uzytkowania wieczystego do gruntu o powierzchni 521 m® ww. przy ul. (...), stanowiacego dziatke

gruntu numer (...) uregulowana w ksiedze wieczystej KW nr (...), na ktorej usytuowany jest budynek.

Decyzja nr (...) z dnia 12 marca 2014 r. Ministra (...) (sygn. (...)) wyeliminowano z obrotu prawnego decyzje
komunalizacyjna Wojewody (...) Nr (...) z dnia 17 pazdziernika 1991 r. stwierdzajaca nabycie przez Gmine (...) z
mocy prawa w dniu 27 maja 1990 r. nieodplatnie wlasnoSci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w
ewidencji gruntow w jednostce ewidencyjnej (...), obreb ewid. (...), nr dzialki (...), opisanej w karcie inwentaryzacyjnej
nr (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, dwoma garazami i kondygnacyjnymi w czeéci dotyczacej budynku. W
dniu 29 kwietnia 2014 r. nastgpilo przekazanie budynku w posiadanie powodow.

W dniu 9 wrzeénia 2014 r. aktem notarialnym (Rep.(...)) (...) W. oraz J. H., K. C. oraz G. S. zawarli umowe o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz umowe sprzedazy dotyczacg zabudowanej budynkiem dzialki gruntu nr (...) przy
ul. (...). Na podstawie powyzszej umowy powodowie zostali wpisani do ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej dla
dzialki gruntu nr (...) jako jej wspotuzytkownicy wieczyéci w cze$ciach réwnych.

Umowa zawarta w dniu 14 listopada 2014 r. w formie aktu notarialnego (Rep.(...)) K. C. darowala swojemu bratu G. S.
»(...) cze$¢é ogbdhu przystugujacych jej roszezen o zaplate wynagrodzenia oraz wszelkich innych ewentualnych naleznos$ci
z tytulu bezumownego korzystania przez osoby trzecie z przedwojennego budynku usytuowanego na nieruchomosci
potozonej przy ul. (...). Darowizna zostala przez G. S. przyjeta.

Umowa zawarta w dniu 21 listopada 2014 r. w formie aktu notarialnego (Rep. (...)) K. C. darowala swojej
siostrze J. H. ,(...) cze$¢ ogdlu pierwotnie przystugujacych jej roszczen o zaplate wynagrodzenia oraz wszelkich
innych ewentualnych naleznosci z tytulu bezumownego korzystania przez osoby trzecie z przedwojennego budynku
usytuowanego na nieruchomosci polozonej przy ul. (...). Darowizna zostala przyjeta.



Laczny miesieczny czynsz za lokale mieszkalne nr (...) wedlug stawki rynkowej wynosi 24.400 zl. Czynsz rynkowy za
wynajem lokali uzytkowych wynosi 3.550 zl miesiecznie. Czynsz za wynajem powierzchni reklamowej wynosi 40 zl/

m?, tj. }acznie 1640 z} miesiecznie.

Wysoko§¢ czynszu pobranego przez (...) W. za lokale mieszkalne w okresie od 18 sierpnia 2007 r. do 29 kwietnia
2014 r. wyniosta 309.312,83 zl. Wysoko$é czynszu pobranego za lokale uzytkowe 140.028,34 zl, natomiast czynsz za
reklamy wyniost 119 545,83 zl.

Wysoko$¢ czynszu pobranego przez pozwanego w okresie od 16 wrze$nia 2010 r. do 29 kwietnia 2014 r. za lokale
mieszkalne nr (...) wyniost 181.385,81 zk. Czynsz za lokale uzytkowe wynidst 82.093,11 zl, natomiast czynsz za wynajem
powierzchni reklamowej - 62 964,60 zl.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym sad okregowy uznal powodztwo za zasadne jedynie w czeéci. Odnoszac sie do
podstawy prawnej roszczenia opartej o tres¢ art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. sad pierwszej instancji wskazal, iz
przepisy te znajduja odpowiednie zastosowanie do uzytkownika wieczystego. Prawo uzytkowania wieczystego podlega
bowiem ochronie takiej, jak prawo wlasnoéci, co wynika z uksztaltowania w art. 233 k.c. tresci prawa uzytkowania
wieczystego analogicznie jak prawa wlasnoéci w art. 140 k.c., bowiem zaréwno wtasciciel, jak i uzytkownik wieczysty
wykonuja swe prawo ,z wylaczeniem innych osoéb” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2000 r. I
CKN 287/00). Zatem uzytkownik wieczysty moze domaga¢ sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego
nieruchomosci od podmiotu, w ktérego posiadaniu sie ona znajduje, cho¢ posiadacz nie dysponuje do tego tytulem
prawnym.

Za kluczowe dla rozstrzygniecia Sad Okregowy przyjal moment, w ktorym dotychczasowy posiadacz w dobrej wierze
utracil dobra wiare. Zdaniem Sadu Okregowego (...) W. stalo sie posiadaczem w zlej wierze z chwila wydania
przez Ministra (...) decyzji stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji dekretowej z 1967 r., tj. od 16 wrze$nia 2010 r. Sad
pierwszej instancji podkreslil, ze pozwany z racji powszechnos$ci roszczen kierowanych przez bylych wlascicieli
gruntéw (...), juz w chwili powziecia informacji o wystapieniu przez nastepcéw prawnych bylych wlascicieli z
wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci decyzji odmawiajacej ustanowienia prawa wlasnosci czasowej, byl w stanie
oceni¢ szanse powodzenia takiego zadania, a w konsekwencji - uéwiadomic¢ sobie, ze podstawa prawna wladania
przez nie budynkiem moze by¢ wkrotce podwazona ze skutkiem wstecznym. Przyjecie stanowiska polegajacego
na przeprowadzeniu oceny stanu jego $wiadomo$ci w oderwaniu od jego rzeczywistej wiedzy i do§wiadczenia, z
odwolaniem sie jedynie do domniemania wynikajacego z obowiazywania decyzji komunalizacyjnej, w chwili orzekania
juz skutecznie podwazonej, stanowiloby przejaw nieuzasadnionego formalizmu w zakresie kryteriow okreslenia
dobrej i zlej wiary (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 roku, sygn. akt I CSK 642/10). Wobec
powyzszego roszczenie powodow nalezalo uznac za zasadne.

Sad Okregowy uznat za nieskuteczny zarzut przedawnienia roszczenia. Stwierdzil, ze sformulowanie przez powodéw,
iz domagaja sie zaplaty kwot stanowigcych pobrane i niepobrane czynsze nie zmienia charakteru ich roszczenia
wynikajacego z tredci art. 224 § 2 k.c. oraz art. 225 k.c. Powolujac sie na poglady orzecznictwa Sadu Najwyzszego
i sadow powszechnych wskazal, ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego, ktére posiadacz
samoistny powinien §wiadczy¢ wlaScicielowi rzeczy nie jest Swiadczeniem okresowym. Stanowi ono jednorazowa
nalezno$¢ za caly okres korzystania z rzeczy nieopartego na tytule prawnym. Skutkiem powyzszego bylo to, ze
roszczenie o zaplate wynagrodzenia podlega ogélnemu, dziesiecioletniemu terminowi przedawnienia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzeénia 2015 r., sygn. akt I CSK 752/14).

Sad Okregowy zasadzil na rzecz kazdego z powodéw kwote 621 390 zl [(326 443,52 zt + 916 336,48 z1) / 2]
tytulem zwrotu pobranych pozytkdw i zwrotu wartos$ci pozytkéw niepobranych wskutek prowadzenia nieprawidlowej
gospodarki. Wskazal, ze zgodnie z wyliczeniami przedstawionymi przez Zarzad (...) W., stanowigcymi zalacznik
do opinii biegltego ds. wyceny nieruchomosci calkowity czynsz pobrany przez pozwane miasto z tytulu wynajmu
lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz powierzchni reklamowej za okres, w ktérym miasto posiadalo nieruchomosé
w zlej wierze, wyniost 326 443,52 zl. Czynsz miesieczny obliczony wedtug stawek rynkowych z tytulu wynajmu lokali



mieszkalnych, uzytkowych oraz powierzchni reklamowej wynosil 29 590 zl. Laczny czynsz za okres od 10 wrze$nia
2010 r. do 29 kwietnia 2014 r., tj. za 42 pelne miesiace, wynidst 1 242 780 z. Tym samym warto$é pozytkéw, ktérych
pozwane (...) W. nie uzyskalo wskutek prowadzenia nieprawidtowej gospodarki wyniosta 916 336,48 zl.

Sad Okregowy uznal, Ze powodom nalezg sie odsetki ustawowe od dnia 13 lutego 2015 r., tj. dnia nastepujacego po
dniu doreczenia pozwanemu odpisu pozwu.

O umorzeniu postepowania w zakresie zadania K. C. Sad Okregowy orzek! zgodnie z art. 355 § 1 k.p.c.
Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad Okregowy oparl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniost pozwany.

Pozwany zaskarzyt wyrok w czeSci, tj. w zakresie punktu pierwszego i czwartego, zarzucajgc mu naruszenie art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c. i art. 222 § 1 k.c.; art. 230 k.c.; art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.
w zw. z art. 7 k.c., art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy
— przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych. Podniost
ponadto zarzut przedawnienia oraz zarzucil sgdowi oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii
bieglego sadowego. Wnoszac powyzsze zarzuty wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
i zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy sadowi okregowemu do ponownego rozpoznania.

Powodowie wnies$li o oddalenie apelacji.
Rozpoznajqc sprawe w granicach zaskarzenia sqd apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly zasadne.

Zdaniem sadu apelacyjnego nietrafny byl zarzut braku legitymacji procesowej biernej ze wzgledu na oddanie rzeczy
przez (...) W. w posiadanie zalezne, co doprowadzilo w ocenie skarzacego do nienalezytego zastosowania art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Kwestia, czy samoistny posiadacz jest legitymowany biernie w sprawie o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. 224 i 225 k.c.) wowczas, gdy oddal nieruchomo$é¢ w
posiadanie zalezne, byla sporna w judykaturze i stala sie przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktory, rozpoznajac
przedstawione mu zagadnienie prawne, podjat uchwale w skladzie poszerzonym z dnia 19 kwietnia 2017 r. (III CZP
84/16). W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy podkreslil, ze korzystanie przez posiadacza z nieruchomosci
oddanej przez niego w posiadanie zalezne najemcy zostalo zredukowane jedynie do pobierania pozytkow cywilnych.
W takim przypadku posiadacz samoistny w zasadzie nie ma mozliwoSci wykorzystywania w inny spos6b wartoSci
uzytkowej rzeczy, chociaz pozostaje ona w jego posrednim wladaniu. Sad zwrécil takze uwage, ze w art. 224 k.c.
ustawodawca wyr6znil obok wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy takze roszczenie o zwrot pozytkow lub ich
wartosci, co stanowi dodatkowy argument za rozréznieniem odpowiedzialno$ci posiadacza samoistnego. Obowiazek
zwrotu pozytkow lub ich wartoSci moze zatem powstaé po stronie posiadacza samoistnego jedynie wtedy, gdy oddat
on rzecz w posiadanie zalezne w ramach stosunku prawnego przynoszacego takie korzySci. W tej sytuacji korzystanie
przez posiadacza samoistnego z rzeczy polega wylgcznie na pobieraniu pozytkow cywilnych, co wylacza mozliwoéc
dochodzenia od niego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

W niniejszej sprawie powodowie od poczatku postepowania domagali sie zwrotu pobranych przez pozwanego
pozytkow cywilnych, nie wnosili natomiast o zasadzenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy.
Bezsporne jest takze, ze (...) W. oddalo wprawdzie polozone w tym budynku lokale w posiadanie zalezne, zawierajac
umowy najmu, ale pozostalo posiadaczem samoistnym nieruchomosci. Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy w
cytowanej uchwale, niemajacy tytulu prawnego samoistny posiadacz nieruchomosci, oddajac ja we wladanie faktyczne
najemcy, zachowuje status posiadacza samoistnego (art. 337 k.c.). W takiej sytuacji zmienia sie jedynie sposob
korzystania przez posiadacza samoistnego z nieruchomoscei, a co za tym idzie zakres jego odpowiedzialno$ci. W



Swietle powyzszych rozwazan nie budzi watpliwoSci, Ze w niniejszej sprawie zardwno powodowie posiadali legitymacje
procesowa do wystapienia z powodztwem o zwrot pobranych pozytkéw cywilnych, jak i pozwany jako posiadacz
samoistny rzeczy mial legitymacje procesowa bierng w sprawie z tak okre$lonym zadaniem.

Na uwzglednienie nie zastugiwal takze podniesiony zarzut przedawnienia dochodzonych pozwem roszczen ze wzgledu
na ich okresowy charakter. W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego utrwalone jest stanowisko, ze roszczenia dochodzone
na podstawie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 k.c. sa odrebnymi roszczeniami, opartymi o samodzielnie dla nich
ustalone przestanki, niezalezne od przesltanek roszczen odszkodowawczych i o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia
(uchwala Sadu Najwyzszego z 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97). Wilasciciel rzeczy moze zatem dochodzi¢ przeciwko
posiadaczowi samoistnemu w zlej wierze wynagrodzenia za korzystanie z niej za caly okres posiadania, zwrotu
pobranych i niezuzytych pozytkéw, uiszczenia warto$ci niepobranych i uzytych pozytkow oraz odszkodowania za
utrate i pogorszenie rzeczy. Termin dochodzenia tych roszczen zostal na podstawie art. 229 k.c. skr6cony, moga byc
dochodzone w ciggu roku od dnia zwrotu rzeczy, ktorej dotycza. Niezaleznie od tego wlaSciciel moze dochodzié tylko
tych roszczen, ktore nie przedawnily sie wedlug ogélnych terminéw z art. 118 k.c. (uchwala Sadu Najwyzszego z 24
pazdziernika 1972 r., III CZP 70/72, wyroki Sadu Najwyzszego z 3 grudnia 2004 r., IV CK 613/03, z 22 wrze$nia 2005
r., IV CK 105/05, z 24 lutego 2006 r., III CSK 139/05, z 6 czerwca 2014 r., III CSK 235/13, z 18 wrzeénia 2015, I CSK

752/14).

Zdaniem sadu apelacyjnego poglad skarzacego, ze pozytki zawsze sg $§wiadczeniem okresowym, nie zasluguje na
uwzglednienie. Rozr6zni¢ nalezy prawo do pozytkdéw (cywilnych), jakie przynosi rzecz, od roszczenia o zwrot
pobranych pozytkow wynikajacego z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Roszczenie uzupelniajace wlasciciela
rzeczy o wydanie pobranych juz pozytkéw, podobnie jak wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, nie
ma charakteru okresowego. Przystuguje za okreslony okres korzystania przez nieuprawnionego z cudzej rzeczy, ma
charakter jednorazowy i nie moze by¢ zasadzone na przyszlo$¢. Roszczenie o zwrot pobranych pozytkéw, podobnie jak
roszczenie wlaéciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy powstaje i staje sie wymagalne od poczatku wladania
przez posiadacza cudzg rzecza, a z uplywem czasu narasta wielko$¢ roszczenia pienieznego wlasciciela. Przedawnia
sie zatem wedlug regul wynikajacych z art. 229 k.c. i art. 118 k.c., a wiec z uplywem 10 lat, o ile nie jest zwigzane z
dzialalnoScia gospodarcza (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 maja 2018 r., V ACa 401/17). Wlaciciel
moze zatem dochodzié zwrotu pobranych odsetek za caly 10-letni okres posiadania liczony wstecz od daty wytoczenia
powdbdztwa.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze do zwrotu nieruchomos$ci powodom doszlo w dniu 29 kwietnia 2014 r. Od tego
momentu rozpoczynal bieg roczny termin na wytoczenie powddztwa. Poniewaz powodowie wnieéli pozew w dniu 3
listopada 2014 r. (prezentata), przyjac¢ nalezy, ze zachowali termin okres§lony w art. 229 k.c. Poniewaz sad okregowy
przyjal, ze pozwany stal sie posiadaczem w zlej wierze z chwilg wydania przez Ministra (...)decyzji stwierdzajacej
niewazno$¢ decyzji dekretowej z 1967 1., tj. od 16 wrzesnia 2010 r., trafnie zasadzil na rzecz powodow zwrot pobranych
pozytkow za okres od 16 wrze$nia 2010 r. do 29 kwietnia 2014 .

Sad apelacyjny w pelni podzielil takze rozwazania sadu okregowego odno$nie utraty przez pozwanego dobrej
wiary. Sad pierwszej instancji trafnie wywiddl, ze pozwany pozostawal w dobrej wierze do czasu wydania decyzji
nadzorczej stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji dekretowej z 1967 r. W swej apelacji pozwany, polemizujac z pogladem
sadu, wywodzil dobra wiare z faktu pozostawania w obrocie prawnym decyzji komunalizacyjnej oraz wpisu w
ksiedze wieczystej praw pozwanego do spornej nieruchomoéci. Zdaniem sadu apelacyjnego stanowisko to nie
zashuguje na uwzglednienie. W szczegblnoSci nie sposob stanowczo przyjac, ze w okresie do uniewaznienia decyzji
komunalizacyjnej pozwany pozostawal posiadaczem w dobrej wierze, samo istnienie decyzji komunalizacyjnej nie
wyklucza bowiem obalenia domniemania z art. 7 k.c. Zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie przyjmuje sie, ze
obalenie domniemania dobrej wiary wynikajacego z art. 7 k.c. wymaga wykazania innych okolicznoéci niz wskazane
w art. 224 § 2 k.c., $wiadczacych o utracie przez posiadacza dobrej wiary rozumianej jako pozostawanie w blednym,
aczkolwiek usprawiedliwionym okoliczno$ciami przekonaniu, ze jego posiadanie jest zgodne z prawem. Dowdd zlej
wiary w celu obalenia domniemania wynikajacego z art. 7 k.c. wymaga zatem wykazania przez przeciwnika, ze
posiadacz samoistny wiedzial, ze nie jest wlascicielem rzeczy lub wprawdzie nie wiedzial, ale wiedzialby, gdyby



sie zachowal z odpowiednia starannoscia, tak, jak tego mozna od niego w danych okoliczno$ciach wymagac¢. W
kazdym wypadku ocena tych okolicznosci powinna by¢ indywidualnie oceniona przez sad przy uwzglednieniu
okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. Sam fakt funkcjonowania w obrocie prawnym decyzji komunalizacyjnej nie
ma natomiast przesadzajgcego znaczenia. Zla wiare mozna przypisac posiadaczowi samoistnemu zaré6wno wtedy, gdy
wie o tym, ze nie jest wlascicielem rzeczy, jak i woéwczas, gdy na podstawie towarzyszacych okoliczno$ci powinien
byl przypuszczac, ze posiadana rzecz stanowi wlasno$c¢ innej osoby. Ustalenia zatem wymaga, kiedy pozwany powzial
wiadomos¢ o takich okoliczno$ciach, ktére powinny wzbudzi¢ jego watpliwosci co do prawidlowosci jego posiadania
nieruchomoéci, a zwlaszcza, kiedy dowiedzial sie o faktach uzasadniajacych p6Zniejsze stwierdzenie wadliwo$ci decyzji
komunalizacyjnej. Takze domniemanie z art. 3 k.w.h. jest wzruszalne i moze by¢ obalone poprzez przeprowadzenie
dowodu przeciwnego nie tylko w procesie o uzgodnienie stanu prawnego na podstawie art. 10 k.w.h., ale takze w
kazdym innym postepowaniu jako przeslanka rozstrzygniecia. Poza tym fakt ujawnienia okreslonych praw w ksiedze
wieczystej i zwigzana z tym rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni ewentualnego nabywce, nie ma
natomiast wplywu na ocene zlej badz dobrej wiary osoby ujawnionej w ksiedze. Sam wpis praw nie oznacza, ze osoba
ujawniona w ksiedze jest w dobrej wierze, nie mozna bowiem wykluczy¢, ze bedzie ona swiadoma, ze wpisane prawo
jest niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

Zgodzié sie nalezy zatem z sagdem okregowym, zZe od momentu podwazenia przez Ministra (...) decyzji dekretowych
z 1967 r. pozwany powinien mie¢ $§wiadomo$¢, ze pomimo posiadania tytulu prawnego do nieruchomosci w
postaci prawomocnej i ostatecznej decyzji komunalizacyjnej, podstawa prawna wladania przez niego budynkiem
mogla zosta¢ wkrotce podwazona. Stwierdzenie niewazno$ci decyzji dekretowej powodowalo, ze pozostawal do
rozpoznania wniosek dekretowy. Skutkiem stwierdzenia niewaznosci decyzji dekretowych z 1967 r. bylo usuniecie
skutkow prawnych, jakie orzeczenie to wywolalo, co oznacza powro6t do stanu prawnego, jaki istniat przed wydaniem
wadliwej decyzji. W szczego6lnosci zgodnie z art. 5 dekretu prawo wlasno$ci budynku mieszkalnego pozostawalo przy
nastepcach prawnych poprzednich wlascicieli, pozostawat takze do rozpoznania wniosek dekretowy o ustanowienie
(obecnie) prawa uzytkowania wieczystego. Trafnie wskazal zatem sad okregowy, ze z racji powszechno$ci roszczen
kierowanych przez bylych wlascicieli gruntow (...), juz wowczas (...) W. bylo w stanie oceni¢ szanse powodzenia takiego
zadania, a przede wszystkim pozyskaé wiedze o niezgodnoéci swego posiadania ze stanem prawnym. Bezsprzecznie
uchylenie decyzji dekretowej powinno zatem wzbudzi¢ u pozwanego uzasadnione przekonanie, ze nie jest wlascicielem
posiadanych lokali, a ich wlascicielami sa nastepcy prawni bylych wlascicieli. W takiej sytuacji nalezaloby uznawaé
posiadacza od chwili powziecia takich wiarygodnych informacji za posiadacza w zlej wierze (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 23 lipca 2004 r., IT CK 212/03). W tym stanie rzeczy zarzut naruszenia art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w
zw. 7 art. 7 k.c. uznaé nalezalo za chybiony.

W niniejszej sprawie, uznajac, ze od 16 wrzesnia 2010 r. pozwany pozostawal w zlej wierze, sad okregowy zasadzil na
rzecz powod6w pobrane przez pozwanego pozytki cywilne uzyskane w zwiazku z najmem 13 lokali mieszkalnych, 2
lokali uzytkowych i powierzchni reklamowej budynku. Uzyskane z tego tytulu kwoty (do dnia 29 kwietnia 2014 r., czyli
do daty przekazania budynku) wyniosly lacznie 326.443,60 zl (181.385,81 z} za najem lokali mieszkalnych, 82.093,11
z} za lokale uzytkowe i 62.964,60 z} za powierzchnie reklamowg). Wysoko$¢ tych kwot wynikata z przedlozonych do
akt sprawy dokumento6w i nie byta co do zasady kwestionowana przez strony.

W ocenie sadu apelacyjnego uzyskane przez pozwanego pozytki cywilne powinny zosta¢ jednak pomniejszone o koszty
utrzymania nieruchomosci, na co trafnie zwroécil uwage skarzgcy w uzasadnieniu swej apelacji. Stanowisko takie
wyrazil Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 4 grudnia 2015 r. (sygn. akt I CSK 1070/14). Wskazano w nim, ze
~przychod pozwanego jako wynajmujacego posiadacza byl w czasie pobierania czynszu od najemcé/w pomniejszany
o wydatki zwigzane z utrzymaniem budynku, w tym wydatki biezace, a takze ewentualne §wiadczenia publiczne”.
Wydatki poniesione przez pozwanego z tego tytulu powinny zostaé zatem rozliczone, co oznacza, ze powodom nalezy
sie zwrot jedynie uzyskanego przez pozwanego dochodu, uzyskanego po odliczeniu niezbednych dla utrzymania
nieruchomosci wydatkéow, ktore zostaly zaoszezedzone przez powoddéw w zwigzku z brakiem mozliwoSci zarzadzania
nieruchomo$cig. Roszczenia uzupelniajace mozna bowiem przyréwnaé do bezpodstawnego wzbogacenia, a zatem
zasadzona na rzecz powodéw kwota powinna ogranicza¢ sie do kwoty wzbogacenia uzyskanej przez pozwanego



posiadacza. Sad Najwyzszy przyjal ponadto, ze obowiazek odliczenia kosztéw utrzymania budynku pojawia sie takze
wowczas, gdy pozwany nie jest w stanie dokladnie udowodni¢ sumy poniesionych wydatkéw. W takiej sytuacji
zdaniem Sadu Najwyzszego nalezy ,postuzyt sie pewna $rednig, gdyz zdrowy rozsadek podpowiada, ze nie mozna
uznaé braku w ogole takich wydatkéw”, co uprawnia do zastosowania art. 322 k.p.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 lipca 2012 1., sygn. akt I CSK 641/11).

W niniejszej sprawie pozwany zalaczyl szereg dokumentdéw i zestawien obrazujacych poniesione przez niego wydatki
na poczet utrzymania nieruchomosci. Powodowie zakwestionowali te wyliczenia, zglaszajac zastrzezenia zaréwno
co do zasadno$ci niektérych wydatkéw, jak i ich wysoko$ci. W tych okolicznoéciach zdaniem sadu apelacyjnego
niezbedne bylo uzupelienie postepowania dowodowego i dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia niezbednych kosztoéw utrzymania spornej nieruchomosci
poniesionych przez pozwanego w okresie od 16 wrze$nia 2010 r. do 29 kwietnia 2014 r. Sporzadzona przez biegla
opinia, po jej ustnym uzupelieniu i korekcie dokonanych na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2019 r., zostala
zaakceptowana przez sad apelacyjny.

Biegla wyjasnila, ze w ramach kosztow utrzymania nieruchomo$ci uwzglednia¢ nalezy poniesione wydatki na remonty,
ktore ostatecznie po korekcie ustalila na kwote 29.032 zl. W sprawie bezsporne bylo, ze budynek byt w zlym stanie
technicznym, co dodatkowo wykazane zostalo zalaczona do pisma pozwanego z dnia 25 lutego 2019 r. ekspertyza
techniczng z pazdziernika 2013 r. (k. 7771 nn.). Biegla szczeg6lowo zanalizowala poniesione przez pozwanego wydatki
na remonty i ekspertyzy, uznajac, ze byly one niezbedne do poniesienia, zwazywszy na stan techniczny budynku.
Zmienila takze cze$ciowo swa opinie pisemna, uznajac za niezbedny takze wydatek na ekspertyze techniczna z 2013
r. w kwocie 4510 zl.

Do kosztow stalych zwigzanych z utrzymaniem budynku biegla zaliczyla koszty zarzadu oraz koszty eksploatacji.
Nie zglosila zastrzezen do wskazanych przez (...) W. kosztow eksploatacji w kwocie 19.554 zl, zakwestionowala
natomiast koszty zarzadu. Zaré6wno w swej opinii pisemnej, jak i ustnych wyjaénieniach zlozonych przed sadem
apelacyjnym, szczegblowo wyjasnila, dlaczego uznala podane przez pozwanego koszty zarzadu za znacznie zawyzone
oraz wskazala, na jakich podstawach wyliczyta koszty zarzadu w nizszej wysokoSci. Sad apelacyjny podzielil te wywody.
Zgodzié sie nalezy z biegly, Ze koszty zarzadu pozwanego wynoszace od 1,70 zt do 1,79 z}/m?®/miesigc nie znajduja
uzasadnienia, zwlaszcza, ze $rednia rynkowa stawka pobierana w analizowanych przez biegla nieruchomosciach
podobnych wynosila érednio 0,60 z — 0,90 z}/m>/miesigc. Biegla wyjasnila dobér przyjetych do poréwnania
nieruchomosci, akcentujac, ze sa one polozone niedaleko od siebie (kamienice w centrum W.), a stan techniczny
wszystkich budynkéw byt podobny. Zdaniem sadu apelacyjnego pozwany w zaden sposéb nie wyjasnil, ani nie wykazal
za pomoca zlozonych dokumentow, dlaczego ponoszone przez niego koszty zarzadu byly znacznie wyzsze niz innych
podmiotéw zajmujacych sie zarzadem nieruchomos$ciami. W tych okoliczno$ciach sad podzielil takze w tym zakresie
wywody bieglej, przyjmujac, ze laczne koszty zarzadu za sporny okres powinny wyniesé¢ 35.325 zl (zamiast podanych
przez pozwanego 69.475 z}) przy przyjeciu stawki 0,90 zi/m®/miesigc.

Biegla skorygowala takze oczywista omylke rachunkows polegajaca na niedoliczeniu do lacznych kosztow utrzymania
nieruchomoéci poniesionych wydatkéw na konserwacje, przeglady, naprawy w kwocie 35.609 zl, ktére w catosci
zostaly uznane przez nig za uzasadnione i jedynie na skutek przeoczenia nie zostaly uwzglednione w konicowym
rozliczeniu. Ostatecznie wyliczone przez biegla koszty utrzymania nieruchomosci wyniosly 119.520 zl.

Sad apelacyjny uznat sporzadzona przez biegla opinie za przydatna do rozstrzygniecia. Oceniajac ja zgodnie z art. 233 §
1k.p.c. wzial pod uwage takie kryteria jak: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania
sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczos$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$é z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej. W doktrynie i judykaturze zwraca sie bowiem uwage na specyfike oceny tego dowodu
polegajaca na kontrolowaniu sfery merytorycznej opinii przez sad, ktory nie posiada wiadomosci specjalnych, a ocene
przeprowadza tylko w zakresie zgodno$ci opinii z zasadami logicznego my$lenia i wiedzy powszechnej. W ocenie sadu
opinia bieglej (w wersji skorygowanej na rozprawie) byla spojna i logicznie uzasadniona. Sad nie znalazl podstaw, aby



kwestionowa¢ dokonany przez nia dobér nieruchomosci podobnych, zwlaszcza, ze biegla wskazala zastosowane przez
siebie kryteria doboru. Takze wywody bieglej dotyczace zwlaszcza zawyzonych w jej ocenie kosztow zarzadu, zostaly

przez sad apelacyjny zaakceptowane jako logiczne i przekonujace, a zastosowanie ostatecznie stawki 0,90 zl z1/m>/
miesiac zostalo w sposob przekonujacy uzasadnione.

Akceptujac ustalone przez biegla koszty utrzymania nieruchomosci w kwocie 119.520 zl, sad odwolawczy pomniejszyt
o te kwote uzyskane przez pozwanego za okres od 16 wrze$nia 2010 r. do 29 kwietnia 2014 r. pozytki cywilne w kwocie
326.443,60 zl, co skutkowalo cze$ciowa zmiang zaskarzonego orzeczenia.

Sad apelacyjny podzielil takze w znacznej czeéci zarzuty skarzacej dotyczace niezasadnego uwzglednienia zadania
powodow zasadzenia pozytkow cywilnych nieuzyskanych przez pozwanego z powodu zlej gospodarki. Zgodnie z
pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 4 grudnia 2015 r. (I CSK 1070/14), ktéry sad odwolawczy
w peli podziela ,w sytuacji, gdy lokale podlegaly wynajmowi w ramach realizowania przez posiadacza zadan
publicznych, zwigzanych z gospodarka lokalami komunalnymi znajdujacymi sie w zasobie mieszkaniowym, do ktorego
sporne lokale nalezaly i objete zatem byly czynszem regulowanym, to tylko taki stanowit przych6d posiadacza z tytulu
najmu. Taki sam bylby, gdyby w czasie, za ktory dochodzi sie wynagrodzenia czynsz ten przystugiwat wlascicielowi.
Nie ma wiec zastosowania art. 225 k.c. w szczegblnoSci w zakresie, w jakim w nim mowa o nieosiagnieciu pozytkow ze
wzgledu na zlg gospodarke posiadacza”. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze znajdujace
sie w spornym budynku lokale mieszkalne podlegaly wynajmowi w ramach realizowania przez pozwanego zadan
publicznych, zwigzanych z gospodarka lokalami komunalnymi znajdujacymi sie w zasobie mieszkaniowym, do ktorego
powyzsze lokale nalezaly. Nie bylo zatem podstaw, aby w oparciu o ustalony przez bieglego czynsz wolnorynkowy
ustala¢ mozliwe do osiggniecia z tytulu uméw najmu przychody, skoro pozwany wynajmowat te lokale w ramach
gospodarki lokalami komunalnymi, a zatem mogl pobiera¢ jedynie czynsze w wysoko$ci ustalonej uchwala Rady
(...) W. lub zarzadzeniem Prezydenta (...) W.. Nie bez znaczenia pozostaje tez okoliczno$é, ze (...) W. bylo zwigzane
umowami najmu zawartymi z najemcami komunalnymi, co mialo bezposrednie przelozenie na wysoko$¢ pobieranych
oplat czynszowych. Z poczynionych przez sad okregowy ustalen wynika ponadto, ze lokale byly w zlym stanie
technicznym, a tym samym nie bylo podstaw do zwiekszania oplat czynszowych ponad stawke odtworzeniows.
Pobierane przez pozwanego czynsze ustalone zostaly na podstawie stosownych przepisow prawa miejscowego.

Analizujac dane dotyczace wynajmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku posadowionym na spornej
nieruchomodci, sad apelacyjny wzial pod uwage, ze niektore lokale w okresie od 16 wrzeénia 2010 r. do 29 kwietnia
2014 1. nie byly wynajmowane, czego konsekwencja bylo niepobieranie stawek czynszowych. Dotyczylo to lokalu nr
(...) od dnia 1 grudnia 2008 r. do 29 kwietnia 2014 r. i lokalu nr (...) od dnia 1 maja 2011 r. do 31 pazdziernika
2011 r. Zdaniem sadu w przypadku tych dwoch lokali zaistnialy przestanki uzasadniajace zastosowanie art. 225
k.c. Pozwany nie wykazal, aby istnialy jakiekolwiek istotne przeszkody uniemozliwiajace wynajecie tych lokali,
a tym samym przyja¢ nalezy, ze ,obiektywnie mozliwe bylo uzyskanie wiekszych korzySci w postaci wyzszego
czynszu, ktérego niehonorowano w umowach jedynie z powodu nienalezytej dbalo$ci posiadacza gospodarujacego
tym budynkiem” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r., I CSK 642/10). Wysokoé¢ stawki czynszu za

lokale mieszkalne wynajmowane na wolnym rynku wynosila (wedlug obliczen bieglego) 30,41 z1/m®. Lokal nr (...)
mial powierzchnie 70,50 m>, a zatem miesieczna stawka czynszu wynosila 2.140 71 (30,41 z/m” x 70,50 m®). Utracony
z powodu zlej gospodarki budynkiem mieszkalnym czynsz za caly okres niewynajmowania tego lokalu (42 miesiace)
wynidst zatem 90.048 z1. Lokal nr (...) mial powierzchnie 56,68 m”. Miesieczna stawka wynosila 1693 z} (30,41 zt/m*

X 56,68 m?). Utracony z powodu zlej gospodarki czynsz za caly okres niewynajmowania lokalu (6 miesiecy) wyniost
10.158 zk. W tej wysokoéci roszczenie powoddw bylto uzasadnione.

Sad apelacyjny uznal ponadto, ze w przypadku lokali uzytkowych i powierzchni reklamowej powinny znalezé
zastosowanie stawki wolnorynkowe. Pozwany wynajmujac zaréwno te lokale, jak i powierzchnie reklamowa,
nie realizowal swych zadan w ramach gospodarki komunalnej, a tym samym mogl uzyskiwaé czynsze zblizone
do stawek rynkowych. W przypadku lokali uzytkowych pozwany uzyskal kwote 82.093,11 zl, natomiast przy
zastosowaniu stawek wolnorynkowych (3.550 zl/miesiac) moglby uzyska¢ kwote 149.100 zl. W przypadku



powierzchni reklamowej pozwany otrzymal kwote 62.964,60 zl, podczas gdy wedlug wyliczen bieglego przy
zastosowaniu stawek wolnorynkowych mogl uzyskaé¢ kwote 68.880 zl. Réznice pomiedzy tymi kwotami jako
nieuzyskane z powodu zlej gospodarki pozytki (w kwocie odpowiednio 67.006,89 zt i 5.915,40 zl) powinny zostaé
zasgdzone na rzecz powodow.

Na uwzglednienie zaslugiwala zatem laczna kwota pobranych pozytkéw cywilnych w wysokoSci 326.443,52 zl oraz
nieuzyskane pozytki z powodu zlej gospodarki (100.206 zl — lokale mieszkalne, 67.006,89 zl — lokale uzytkowe i
5.915,40 z} — powierzchnia reklamowa), w sumie 499.571,81 zI. Kwota ta powinna zosta¢ pomniejszona o koszty
utrzymania nieruchomosci w wysoko$ci 119.520 zl, co daje 380.051,81 zL. Roszczenie kazdego z powoddw zastugiwalo
zatem na uwzglednienie w kwotach po 190.025,91 zt (380.051,81 zl / 2). Poniewaz sad okregowy zasadzil na rzecz
powodow kwoty po 621.390 zl, niezbedna byta zmiana zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.ioddalenie
powodztwa J. H. oraz G. S. o zaplate kwot po 431.363,85 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2015 .
W pozostaly zakresie apelacja pozwanego jako niezasadne zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

Konsekwencja zmiany zaskarzonego wyroku i oddaleniem powodztwa w wiekszym zakresie, byla cze$ciowa zmiana
rozstrzygniecia zawartego w punkcie czwartym w przedmiocie kosztow procesu i ustalenie, ze powodowie wygrali
postepowanie w 19%.

O kosztach postepowania za drugg instancje w zwiazku z czeSciowym uwzglednieniem apelacji orzeczono na podstawie
art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Ustalono, ze powodowie wygrali postepowanie przed sadem apelacyjnym
w 31%, pozostawiajac szczegdlowe rozliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu przy Sadzie Okregowym w
Warszawie.
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