Sygn. akt I ACa 516/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: Sedzia Roman Dziczek

Sedziowie: Beata Byszewska (spr)

Dorota Markiewicz

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2021 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

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

o zaplate

oraz z powddztwa wzajemnego (...) W.

przeciwko Klubowi (...) z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego wzajemnego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 sierpnia 2020 r., sygn. akt I C 182/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Klubu (...) z siedzibqg w W. na rzecz (...) W. kwote 8 100 zl (osiem tysiecy sto zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Beata Byszewska Roman Dziczek Dorota Markiewicz

Sygn. akt I ACa 516/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 lutego 2013 r. Klub (...) z siedziba w W. (dalej rowniez jako: ,,Klub”) domagat sie zasadzenia od (...)
W. kwoty 5 287 659 zl wraz z ustawowymi odsetkami od liczonymi: od kwoty 12 078,20 zl od dnia 1 kwietnia 1994
r. do dnia zaplaty; od kwoty 6 078,20 zl od dnia 28 lipca 1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3 000,00 z} od dnia 4
pazdziernika 1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3 000,00 z} od dnia 13 grudnia 1994 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3
019,60 z} od dnia 19 kwietnia 1995 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3 010,60 zt od dnia 22 czerwca 1995 r. do dnia zaplaty;
od kwoty 3 010,60 z} od dnia 13 pazdziernika 1995 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3 010,60 z} od dnia 30 listopada 1995
r. do dnia zaplaty; od kwoty 2 887,60 zl od dnia 19 kwietnia 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2 687,80_z} od dnia 28
czerwca 1996 r do dnia zaplaty; od kwoty 2 887,80 zl od dnia 26 wrzeénia 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2 887,80



z} od dnia 13 listopada 1996 r. do dnia zaplaty; od kwoty 11 759,40 zt od dnia 1 sierpnia 1997 r. do dnia zaplaty; od
kwoty 11 550,70 zl od dnia 17 lipca 1998 r. do dnia zaplaty; od kwoty 10 085,02 zl od dnia 29 pazdziernika 1999 r.
do dnia zaplaty; od kwoty 10 000,00 zt od dnia 26 maja 2000 r. do dnia zaplaty; od kwoty 170 515,52 zl od dnia 30
marca 2001 r. do dnia zaplaty; od kwoty 29 919,00 z} od dnia 26 czerwca 2002 r. do dnia zaplaty; od kwoty 14 522,40
z} od dnia 3 wrze$nia 2003 r. do dnia zaptaty; od kwoty 25 000,00 zl od dnia 1 marca 2004 r. do dnia zaplaty; od
kwoty 422 085,60 zl od dnia 31 marca 2004 r. do dnia zaplaty; od kwoty 103 053,57 zt od dnia 13 maja 2005 r. do
dnia zaplaty; od kwoty 203 246,00 zt od dnia 18 maja 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 230 000,00 zt od dnia 19
maja 2005 r. do dnia zaptlaty; od kwoty 572 150,33 zl od dnia 31 maja 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 798 309,00
z} od dnia 4 listopada 2005 r. do dnia zaplaty; od kwoty 6 524,50 zt od dnia 24 marca 2006 r. do dnia zaplaty; od
kwoty 510 037,80 zl od dnia 27 marca 2006 r. do dnia zaptaty; od kwoty 553 714,00 zt od dnia 19 grudnia 2006 r. do
dnia zaplaty; od kwoty 196 844,68 zt od dnia 277 grudnia 2006 r. do dnia zaplaty; od kwoty 50 000,00 z} od dnia 12
czerwca 2008 r. do dnia zaplaty, od kwoty 30_000,00 zt od dnia 30 pazdziernika 2008 r. do dnia zaplaty; od kwoty
2 834,98 zt od dnia 19 lutego 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 2 830,62 zl od dnia 2 marca 2009 r. do dnia zaplaty;
od kwoty 1 186,25 z} od dnia 4 marca 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 5 579,23 zl od dnia 23 marca 2009 r. do dnia
zaplaty; od kwoty 78 200,91 zl od dnia 29 maja 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 481 753,96 zt od dnia 4 czerwca
2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 599 958,65 zl od dnia 17 listopada 2009 r. do dnia zaplaty; od kwoty 90 706,70 zt od
dnia 19 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 136,80 z} od dnia 26 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 13
767,28 zt od dnia 26 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 3 600,00 z} od dnia 26 marca 2010 r. do dnia zaplaty
oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz Klubu (...) z siedziba w W. koszéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powbddztwa w calo$ci i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Rownocze$nie pozwany
wnib6st powodztwo wzajemne o zasadzenie od Klubu (...) na rzecz (...) W. kwoty 7 841 865,89 zl wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwoty 6 259 058,39 zl od 1 maja 2012 r. do dnia zaplaty i od kwoty 1 582 807,50 zl od dnia
1listopada 2012 r. do dnia zaplaty oraz zasgdzenie od pozwanego wzajemnie — powoda na rzecz powoda wzajemnego
— pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew wzajemny Klub (...) podtrzymal stanowisko wyrazone w pozwie oraz wniost o odrzucenie
pozwu wzajemnego w catosSci lub czeéci, po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego, dotyczacego zawisniecia
i zakresu wniesionego przez (...) W. powddztwa o zaplate przez Klub (...) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci objetej powodztwem wzajemnym, jakie mialo miejsce w sprawie przed Sadem Okregowym w
Warszawie XXIV Wydzial Cywilny w sprawach o sygn. akt: XXIV C 283/09 i XXIV C 360/09, a w przypadku ustalenia,
ze pozew wzajemny w calo$ci lub chociazby w czeéci moze by¢ przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie —
wni6st o oddalenie powodztwa wzajemnego w caloéci wraz z zasgdzeniem kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wywolanych wniesieniem powddztwa wzajemnego.

Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2020 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) W. na rzecz Klubu (...)
z siedziba w W. kwote 4 673 358,36 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 24 sierpnia 2011 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. oraz w wysoko§$ci ustawowej za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (punkt pierwszy
orzeczenia) i oddalil powodztwo w pozostalej czeéci (punkt drugi orzeczenia). Nadto, zasadzil od (...) W. na rzecz
Klubu (...) z siedzibg w W. kwote 14 286,96 zl tytulem zwrotu kosztow procesu z powddztwa glownego (punkt trzeci
orzeczenia) oraz nakazal Skarbowi Panstwa — Sadowi Okregowemu w Warszawie pobrac od (...) W. kwote 79 200 zt
oraz $ciggna¢ z roszczenia zasadzonego na rzecz Klubu (...) z siedzibg w W. kwote 10 800 zl tytulem zwrotu czeSci
oplaty od pozwu gléwnego, od ktoérej uiszczenia powod zostal zwolniony (punkt czwarty orzeczenia). Rozstrzygajac
w przedmiocie powodztwa wzajemnego Sad Okregowy zasadzil od Klubu (...) z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote
319 622,32 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 1 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
w wysokoéci ustawowej za opoznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (punkt pigty orzeczenia) i oddalil
powddztwo wzajemne w pozostalej czedci (punkt szosty orzeczenia). Jednoczeénie zasadzil od (...) W. na rzecz Klubu
(...) z siedziba w W. kwote 12 395,78 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu z powddztwa wzajemnego, w tym kwote 7 200



zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (punkt siodmy orzeczenia) i nakazat Skarbowi Panistwa — Sadowi
Okregowemu w Warszawie pobraé od (...) W. kwote 14 018,50 z} tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo
przez Skarb Panstwa (punkt 6smy orzeczenia).

Z ustalen faktycznych lezacych u podstaw orzeczenia Sadu Okregowego wynika, ze decyzja nr (...) z 10 lutego 1971
r., wydang na podstawie ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Prezydium Rady
Narodowej (...) W. — Wydzial (...), postanowilo ustanowié na rzecz Spoéldzielczego Klubu (...) wieczyste uzytkowanie na

lat 40 terenu polozonego w W. przy ul. (...) o powierzchni 182.005 m‘®. Prawo uzytkowania wieczystego ustanowione
w oparciu o ww. decyzje nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

W dniu 16 stycznia 1990 r. Klub (...)wystapil z wnioskiem o zmiane decyzji Nr (...) z dnia 10 lutego 1971 r. poprzez
zmiane — na lat 99 — okresu trwania uzytkowania wieczystego. Po rozpatrzeniu powyzszego wniosku Kierownik
Wydziatu (...) W. M. wydal, w dniu 7 marca 1990 r., decyzje nr (...), na mocy ktorej uchylil decyzje Nr (...) i orzekl
o oddaniu ,przedmiotowego” gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz Klubu na lat 99. W punkcie 4 tej decyzji
postanowiono, ze ,decyzja niniejsza stanowi podstawe do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste”. Sad Okregowy odnotowal, ze decyzja Nr (...) zostala zmieniona decyzja nr (...) (znak
(...)) zdnia 26 listopada 1992 r., wydana przez Burmistrza Dzielnicy — Gminy (...). Zmiana dotyczyta oznaczenia granic
i powierzchni gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Powierzchnia gruntu objetego decyzja Nr (...) wyniosla

(2) § skladata sie z dzialek: opisanej w ksiedze wieczystej nr (...) oznaczonej numerem ewidencyjnym (...)

(2)

170.135 m

na mapie nr (...) z dnia 21 sierpnia 1992 r. o powierzchni 7.084 m"' ~’ oraz opisanej w ksiedze wieczystej nr (...), o

powierzchni 163.051 m(?. Grunty te okreslono jako przeznaczone na cele rekreacyjno — sportowe i turystyczno —
wypoczynkowe. Z decyzji ponadto wynikalo, ze znajdujace sie na gruncie obiekty budowlane zostaly wzniesione ze
Srodkow wilasnych Klubu, jak roéwniez, ze Rada Dzielnicy Gminy (...)podjela w dniu 16 pazdziernika 1992 r. uchwale
Nr (...) o zbyciu na rzecz Klubu (...), w drodze bezprzetargowej, prawa uzytkowania wieczystego gruntu przyleglego o

(2)

powierzchni 0,1014 ha. Cene gruntu ustalono na kwote 66 999 zl za m" =, oplate roczng na 1% ceny gruntu, ze wzgledu

na przeznaczenie gruntu na cele rekreacyjno — sportowe.

W dalszej kolejnoéci, jak odnotowal Sad pierwszej instancji, dniu 17 grudnia 1992 r. pomiedzy Klubem (...) a (...)
W. zawarta zostala umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat, tj. do dnia 17 grudnia 2091

r. Przedmiotem umowy byla nieruchomos$é zabudowana potozona w W. przy ul. (...) o powierzchni 164 065 m(?,

oznaczona nr ew. (...), objeta ksiega wieczysta nr KW (_..), prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa
w Warszawie (obecnie KW nr (...)) oraz nieruchomo$é niezabudowana potozona w W. przy ul. (...) o powierzchni 7.084

m(?, oznaczona nr ew. (...),(...),(..) i (...), objeta ksiega wieczystg nr KW (...), prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Warszawy — Mokotowa w Warszawie (obecnie KW nr (...)). Oplate roczng ustalono na 1% ceny gruntu, do momentu
rozpoczecia dzialalnoéci gospodarczej przez uzytkownika wieczystego. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
ujawniono wpisem w ksiedze wieczystej (...) dokonanym w dniu 20 stycznia 1993 r.

W sprawie ustalono, ze nieruchomos$¢ objeta ksiegg wieczysta KW nr (...) byla przedmiotem podzialéw geodezyjnych.

Poczatkowo w jej sktad wchodzita m.in. dziatka ewidencyjna (...) o powierzchni 152.402 m'?. Dziatka ta w 1995 T.

ulegla podzialowi na dzialki (...) i powierzchni 144.963 m{?i (...) o powierzchni 7.493 m(?, Uzytkowanie wieczyste

dzialki (...) zostalo na podstawie umowy z dnia 3 pazdziernika 1995 r. przeniesione na (...) Spotke z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedziba w W., tytulem pokrycia przez Klub udzialéw w spolce wkladem niepienieznym. W 1996
r. w sklad nieruchomosci objetej wyzej wymieniona ksiega wieczysta wchodzily dzialki o nr ew. (...) z obrebu (...) o

(2) (2) (2)

powierzchni 1.623 m* =, (...)z obrebu (...) o powierzchni 144.963 m* =, (...) z obrebu (...) o powierzchni 6.277 m

oraz(...) z obrebu (...) o powierzchni 3.788 m?, Decyzja z dnia 23 maja 1996 r. Prezydent (...) W. zatwierdzil podzial

dzialki (...) na dzialki ewidencyjne (...) o powierzchni 17.673 m{?i (...) o powierzchni 128.473 m(?. 0d pazdziernika

2010 r. w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta o numerze (...) wchodzila jedynie dziatka o nr ew. (...)



Zgodnie z postanowieniami umowy z 17 grudnia 1992 r. Klub wnosil oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Wedlug
ustalen Sagdu Okregowego w latach 1994 — 2008 wplaty z tego tytulu wyniosly lacznie 5 287 658,90 zl, z czego 3
434 343,36 z1 zostalo wplacone z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu pierwotnie oznaczonego
numerem ewidencyjnym (...) za$ 1239 015 zt uiszczono (wyegzekwowano i zaliczono) na poczet odsetek za op6Znienie
w uiszczaniu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste tego gruntu. Lacznie wplaty z tytulu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta (...) wyniosly 4 673 358,36 zl. Jak odnotowano, w
umowie z 17 grudnia 1992 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony nie zawarly zapisu dotyczacego
sprzedazy na rzecz Klubu obiektow znajdujacych sie na dzialce oznaczonej nr (...), mimo Ze grunt ten — jak wynikalo
to decyzji nr (...) z 26 listopada 1992 r. — byl gruntem zabudowanym. Pismem z dnia 10 lutego 1997 r. Klub zwrdcil
sie do (...) W. z proéba o uzupelnienie umowy o ,,wyszczego6lnienie obiektow znajdujacych sie na terenie”. W pi$mie
zwrécono uwage na fakt, ze w zlozonych w umowie oswiadczeniach ,brakuje informacji o budynkach znajdujacych
sie na terenie obiektow”.

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

Sad Okregowy ustalil, ze wysoko$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) byta
wypowiadana m. in. ze skutkiem na dzien 1 stycznia 1997 r., 1 stycznia 2000 r. i 1 stycznia 2006 r. Pismem z dnia 23
czerwca 2008 r. Klub byl wzywany przez (...) W. do uiszczenia oplaty rocznej za nieruchomo$¢ za lata 2007 i 2008
za§ w lutym 2009 r. informowany o wysokosci oplaty rocznej za ten rok. Pozwem z dnia 18 marca 2004 r. (...) W.
wnioslo o zasadzenie od Klubu (...) kwoty 2 018 702,88 z} stanowiacej oplaty roczne m.in. za nieruchomos$¢ objeta
ksiega wieczysta (...) za lata 2000 - 2003. W postepowaniu Klub nie kwestionowal zasadnosci zadania, powolywal
sie na zla sytuacje finansowa i wnosil o rozlozenie oplaty na raty. Prezydent Miasta nie wyrazil zgody na rozlozenie
wierzytelno$ci Miasta wobec Klubu z tytulu oplat rocznych na raty.

W dniu 16 grudnia 2008 r. (...) W. wnioslo o zasadzenie od Klubu (...) kwoty 495 700,68 zl tytulem naleznej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) za 2007 r. W tym samym dniu miasto wytoczylo
przeciwko Klubowi powodztwo o zaplate kwoty 462 671,51 zl tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci za 2008 r. W toku postepowan (...) W. dokonalo zmiany przedmiotowej powodztwa domagajac sie kwot
naleznych z tytuly bezumownego korzystania z nieruchomo$ci. Sprawy o zaplate odszkodowania zostaly wylaczone
do odrebnego rozpoznania, a wobec nieuzupelienia w nich brakéw formalnych w postaci braku oplaty od pozwu —
pozwy zostaly zwrbocone zarzadzeniami przewodniczacego. Powddztwa o zaplate oplat rocznych za lata 2007 i 2008
zostaly oddalone, wobec stwierdzenia niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Pozwem z dnia 29 wrzeénia 2008 r., skierowanym przeciwko Klubowi (...) wW., (...) W. wnioslo o ustalenie, ze umowa
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta w formie aktu notarialnego 17 grudnia 1992 r. (repertorium (...))
przed notariuszem P. S. w kancelarii notarialnej przy ul.i (...) w W., pomiedzy Gming (...) a Klubem (...)jest niewazna.
Pozew zostal doreczony Klubowi w dniu 19 listopada 2008 r. Wyrokiem z 10 wrzes$nia 2009 r., wydanym w sprawie
o sygn. akt XXIV C 1674/08, Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze w czesci dotyczacej nieruchomosci zabudowanej
poloznej w W. przy ul. (...) i ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) o powierzchni 16 ha 40 a 65 m
kw., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) - jest niewazna oraz umorzyt postepowanie w pozostalym
zakresie wobec cofniecia powodztwa. Wyrokiem z 5 listopada 2010 roku Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie
pod sygn. akt I ACa 582/10 oddalil apelacje pozwanego od tego wyroku. Kolejno, jak odnotowat Sad Okregowy,
wpisem dokonanym w dniu 17 maja 2011 r. w oparciu o wyzej wymieniony prawomocny wyrok Sadu Okregowego,
Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie wykreslil z ksiegi wieczystej (...) Klub jako uzytkownika
wieczystego oraz wszystkie wpisy dotyczace tego prawa.

Z dalszych ustalenn Sagdu Okregowego wynika, ze postanowieniem z 28 stycznia 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie,
sygn. akt XXIV Co 85/10 zabezpieczyl roszczenie Klubu (...) z siedziba w W. o zobowiazanie (...) W. do zawarcia



umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W., wchodzacego w sklad nieruchomosci, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy VII Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz umowy sprzedazy
budynkoéow i budowli znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomosSci w ten sposéb, ze: zakazal (...) W. zbywania
wlasno$ci dzialek gruntu wchodzacych w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta numer (...), zakazal (...)
W. ustanawiania na wlasnos$ci dzialek gruntu wchodzacych w sktad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta numer
(...) prawa uzytkowania wieczystego na rzecz os6b trzecich, zakazal (...) W. obciazania wlasnoSci dziatek gruntu
wchodzacych w sklad nieruchomosci objetej ksiega wieczysta numer (...) na rzecz oséb trzecich jakimikolwiek
prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi oraz nakazal wpisaé ostrzezenia obejmujace zakazy wymienione w tresci
postanowienia w dziale III ksiegi wieczystej numer (...), jak réwniez wyznaczyl Klubowi (...)z siedzibg w W.
dwutygodniowy termin na wniesienie pozwu o zobowiazanie (...) W. do zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntu potozonego w W., wchodzacego w sklad nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy -
Mokotowa VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz umowy sprzedazy budynkéw i
budowli znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomosci — pod rygorem upadku zabezpieczenia. Sad Apelacyjny
w Warszawie postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2011 r. oddalit zazalenie (...) W. na to postanowienie. W dniu
11 lutego 2011 r. Klub (...)wni6st pozew do Sadu Okregowego w Warszawie o zobowigzanie (...) W. do zlozenia
o$wiadczenia woli, ktorego tre$cia bedzie oddanie Klubowi przez miasto nieruchomosci zabudowanej oznaczonej jako
dzialka ewidencyjna nr (...) (obecnie nr (...)) w uzytkowanie wieczyste na 99 lat. Postepowanie zostalo zarejestrowane
pod sygn. akt I C 195/11. Postepowanie zostalo zawieszone do czasu rozpoznania wnioskow o przyznanie wlasnosci
czasowej zlozonych na podstawie art. 7 dekretu z 26 paZdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze (...).

Whioskiem z dnia 26 kwietnia 2011 r. Klub wystapit do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie
o zawezwanie miasta do proby ugodowej, na mocy ktorej miasto zaptacitoby na rzecz Klubu kwote 15 000 000 7l z
tytulu bezpodstawnie zaplaconych oplat za uzytkowanie wieczyste za okres od dnia 17 grudnia 1992 r. do dnia zawarcia
ugody. Na posiedzeniu sgdu w dniu 9 sierpnia 2011 r. do zawarcia ugody nie doszlo.

Jednocze$nie Sad pierwszej instancji odnotowal, ze w dniu 28 wrze$nia 2005 r. (...) W. i Klub (...) zawarly
umowe dzierzawy zarejestrowang pod numerem (...), obejmujgcg nieruchomo$é polozona w W., stanowiaca dzialki o

numerach ewidencyjnych (...) (ksiega wieczystanr (...)) i (...) o facznej powierzchni 664 m?. Okres dzierzawy ustalony
zostal od dnia 1 wrze$nia 2005 r. do 31 sierpnia 2008 r. Czynsz dzierzawny ustalono na kwote 54,54 zt miesiecznie.

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

128.473 m” - zaproponowalo zawarcie umowy dzierzawy tego gruntu, za czynsz w kwocie 2,04z1/m”/miesiecznie +
VAT, ustalony zgodnie z zasadami wydzierzawiania nieruchomosci do 3 lat opisanymi w Zarzadzeniu Prezydent (...)
W. nr (...) zdnia 25.02.2010 r. Jednoczeénie (...) W. wezwalo Klub do zaplaty w terminie do dnia 30 kwietnia 2012
r. lacznej kwoty 9 693 401,76 zl tytulem zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 stycznia
1993 r. do dnia 30 kwietnia 2012 .

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 9 pazdziernika 2012 r. Burmistrz Dzielnicy M. (...) W. zlozyl Klubowi
o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnoSci z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul.
(...) przystugujacego (...) W. Dzielnica M. w stosunku do Klubu (...) w facznej wysokosci 10 025 428,31 z}, w tym dla:
dziatki ew. nr (...) z obrebu (...)objetej ksiega wieczysta nr (...) w okresie od dnia 1 stycznia 1993 r. do dnia 5 listopada
2010 r, w wysokoS$ci 5 164 133,56 zl; tej samej dzialki w okresie od dnia 6 listopada 2010 r. do dnia 30 kwietnia 2012
r. w wysokoSci 4 524 215,24 zl; dzialek ew. nr (...) i (...) z obrebu (...), objetych ksiega wieczysta nr (...) dziatki ew. nr
(...) z obrebu (...), dla ktérej nie jest prowadzona ksiega wieczysta w okresie od dnia 1 maja 2011 r. do dnia 30 kwietnia
2012 r. w wysoko$ci 5072,96 z} oraz odsetek za op6znienie w zaplacie w/w nalezno$ci w lacznej kwocie 332_006,55
zlliczonych od 1 maja 2012 r. do dnia 26 wrzeénia 2012 r. z wierzytelnoS$cia, jaka ma Klub (...) wobec (...) W. w lacznej



wysokoSci 3 434 343,36 zI powstala w wyniku stwierdzenia przez Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydzial Cywilny
wyrokiem XXIV C 1674/08 z dnia 10 wrze$nia 2009 r. niewazno$ci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
z 17 grudnia 1992 1.

Kolejno Sad Okregowy odnotowal, ze decyzja z 6 sierpnia 2012 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. art. 156 §
1pkt2k.p.a.iart158 § 1k.p.a. w zwiazku z dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze (...) (Dz.U. Nr 50, poz. 279) stwierdzilo niewazno$¢ decyzji nr (...) wydanej przez Kierownika Wydzialu
(...) (...) (...) W. z dnia 7 marca 1990 r. oraz zmieniajgcej ja decyzji Burmistrza Dzielnicy — Gminy (...) nr (...) z dnia
26 listopada 1992 r. o0 ustanowieniu uzytkowania wieczystego — w cze$ci odnoszacej sie do gruntu nieruchomoéci (...)
oznaczonej nr hip. (...), (...), (...), (..)1 (...).

W dniu 17 grudnia 2013 r. Klub (...) wnidsl o stwierdzenie, ze z dniem 28 maja 2005 r. nabyl przez zasiedzenie
w zlej wierze wlasnoé¢é zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...),
stanowigcej dzialke ewidencyjng numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 12,8473 ha, stanowiacej obecnie wlasnosé (...)
W., dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...). Sprawa prowadzona byla przed Sagdem Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie pod
sygn. akt XVI Ns 1546/13. Postanowieniem z dnia 28 listopada 2014 roku Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w
Warszawie, sygn. akt XVI Ns 1546/13 oddalil powyzszy wniosek. Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia
26 lutego 2016 r., sygn. akt V Ca 1283/15 oddalit apelacje wnioskodawcy Klubu (...)

W dniu 29 maja 2018 r. pomiedzy (...) W. a (...) — Centrum (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia z

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

, stanowigcego wlasno$c (...) W.,
polozonego w W. w Dzielnicy S. przy ulicy (...), stanowiacego czeéé¢ dzialki ewidencyjnej oznaczonej w ewidencji

(2):

gruntéw numerem (...) o pow. 50 m" ~ i cze$¢ dzialki ewidencyjnej oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...)

0 pow. 19.932 m(?z obrebu (...), dla ktoérych to dzialek Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, X
Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...). Okres dzierzawy ustalono na 30 lat, za$ miesieczny

(2)

czynsz dzierzawny ustalono na kwote 1,51 z}/m" ' netto — lgcznie 37 129,28 zl brutto miesiecznie.

W dniu 18 lipca 2011 r. pomiedzy (...) W. a Stowarzyszeniem Klub (...) z siedzibg w W. zawarta zostala umowa
dzierzawy nieruchomoéci zabudowanej stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), identyfikator obrebu - (...),

o powierzchni 3,6161 ha. Okres dzierzawy ustalono na 25 lat, za§ czynsz dzierzawny na kwote 0,07 zt/ m{? netto
miesiecznie — lgcznie 3.552,44 zl brutto miesiecznie.

Wérdd ustalen Sad Okregowy uwzglednil, ze w okresie od 1993 r. do 2003 r. grunt objety dzialkami o numerach (...)
byl polozony w strefie opisanej w Miejscowym Planie Ogo6lnym Zagospodarowania Przestrzennego jako strefa ochrony
systemu przyrodniczego miasta, oznaczonej symbolem (...), na (...) na terenach eksponowanych w krajobrazie miasta,
cze$ciowo w strefie wymiany i regeneracji powietrza. Wysoko$¢ obiektow i urzadzen nie powinna byla przekraczac 10
m nad poziomem terenu. Wysoko$¢ obiektow kubaturowych wymagala potwierdzenia przez wladze lotnicze.

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



Sad Okregowy ustalil, Ze w okresie pomiedzy 1 stycznia 2004 r. a 16 pazdziernika 2014 r. na obszarze dzialek (...)
nie obowigzywal zZaden plan miejscowy. Zgodnie natomiast z uchwala nr (...) Rady (...) W. z dnia 9 lipca 2001
r. zatwierdzajaca plan zagospodarowania (...) W. z okre$leniem ustalen wigzacych gminy (...) przy sporzadzaniu
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, pelnigcego, stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15
marca 2002 r. o ustroju (...) W. funkcje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(...) W. w rozumieniu przepiséw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym teren ten polozony byl w strefie
przyrodniczej (...), na obszarze rekreacyjno — wypoczynkowym, czeSciowo w zasiegu terendw tworzacych system
wymiany powietrza oraz na obszarze bezposredniej ochrony (...). Dla strefy tej plan ustalal funkcje ochrony i
ksztaltowania zasobow przyrodniczych oraz historycznych elementéw krajobrazu kulturowo — przyrodniczego. W
strefie rekreacyjno — wypoczynkowej plan ustalal realizacje wylacznie obiektow i urzadzen zwigzanych z funkcja
rekreacyjno — wypoczynkowa, przy zachowaniu min. 60% powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dziatki
inwestycyjnej, a takze inwestycji infrastrukturalnych i komunikacyjnych, wynikajacych z ustalen wigzacych.

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

Wedlug ustalen Sadu Okregowego, zgodnie z uchwalg nr (...) Rady (...) W. z dnia 16 pazdziernika 2014 r. na obszarze
(...) dopuszcza sie lokalizowanie funkeji uzupekliajacych w zakresie ustug z zakresu kultury i edukacji. Ponadto
przedmiotowy grunt objety zostal zmiang nr (...) studium. Zmiana dotyczy oznaczenia na rysunku studium symbolem
(...), ktory ustanawia przedmiotowy teren obszarem problemowym o szczegblnych uwarunkowaniach zgodnie z
rozdzialem (...) studium, dla ktérego nalezy zachowa¢ minimalna powierzchnie biologicznie czynng, wynoszaca 30%,
w zwiazku z uwarunkowaniami przyrodniczymi i kulturowymi.

Na podstawie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci mgrinz. W. S. Sad Okregowy ustalil, ze warto$¢ czynszu,
ktoéry bylby nalezny z tytutu dzierzawy nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...),
stanowiacej dziatki ewidencyjna numer (...) z obrebu (...)o powierzchni 12,8473 ha, stanowiacej obecnie wlasno$¢
(...) W, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege Wieczysta KW nr (...) oraz stanowigce dzialki ewidencyjne o numerach (...) za okres od dnia 1 maja 2010 r.
do dnia 30 listopada 2012 r. przy uwzglednieniu charakteru dzialalno$ci dzierzawcy jako stowarzyszenia non-profit,
prowadzacego dzialalno$c¢ sportowg wynosila 0,08 zl za metr kwadratowy za miesigc

Przywolany stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy oraz
znajdujacych sie w aktach dolaczonej sprawy o zasiedzenie nieruchomosci — prowadzonej przed Sadem Rejonowym
dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie pod sygn. akt XVI Ns 1546/13, a takze na podstawie opinii bieglych z zakresu
wyceny nieruchomo$ciA. G. i W. S.. Poniewaz pow6d nie zakwestionowal przedstawionych przez pozwanego rozliczen
dotyczacych wplywoéw w latach 1993 — 2008 z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, przedstawionych wraz
z pismem pozwanego z dnia 30 paZdziernika 2013 r., Sad Okregowy rozliczenie to potraktowal jako miarodajne
dla okreslenia warto$ci wplat z tytulu oplaty rocznej oraz nalezno$ci ubocznych. Pominat zatem wniosek powoda
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w celu rozliczenia tych wplat, jako dotyczacy okoliczno$ci bezspornych.
Nadto, zdaniem Sadu Okregowego, warto$¢ przeplywow pienieznych, ktérych podstawa mialaby by¢ oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste nie nalezy do faktow, ktorych stwierdzenie wymagaloby wiedzy specjalistycznej. Sad pierwszej
instancji uznal, ze w istocie pow6d usilowal substytuowaé brak dowodow przelewdw lub pokwitowan uiszczenia oplat



zadaniem dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, ktory mialby zrewidowaé ksiegi rachunkowe pozwanego, a tak
sformulowany wniosek byl sprzeczny z treécig art. 278 k.p.c.

Rozwazania merytoryczne Sad Okregowy rozpoczal od stwierdzenia, ze niewazno$¢ umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste, przesadzona w sposob wigzacy prawomocnym wyrokiem (art. 365 § 1 k.p.c.) i znajdujaca
odzwierciedlenie w wykresleniu prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t. j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1007 ze zm.), uzasadniala zadanie o zaplate kwot
uiszczonych przez powoda tytutem oplaty za uzytkowanie wieczyste, w wykonaniu niewaznej umowy. Sad Okregowy
stwierdzil, Ze niewatpliwe i bezsporne uiszczanie przez powoda oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
w odniesieniu do ktorej umowa ta okazala sie niewazna stanowilo §wiadczenie w rozumieniu art. 410 § 1 k.c., ktorego
przyczyne i podstawe prawng stanowila ta wlaénie umowa. Bezwzgledna niewaznos§¢é umowy czynila to Swiadczenie
ab initio nienaleznym.

Zwazywszy na akcesoryjno$¢ roszczenia odsetkowego wzgledem roszczenia gtéwnego, a takze fakt, ze roszczenie z
art. 410 § 11 2 k.c. obejmuje nie tylko §wiadczenie glowne spelnione na podstawie umowy, ale réwniez $wiadczenia,
ktérych powstanie byto kauzalnie zwigzane z tym $wiadczeniem gtownym, choéby bezposrednia podstawe prawna
przesuniecia stanowil przepis ustawy (w tym przypadku art. 481 § 1 k.c.), Sad pierwszej instancji uznal, ze powdd
mog} sie rowniez domaga¢ zaplaty z tytulu zwrotu Swiadczenia nienaleznego w postaci odsetek uiszczonych tytulem
opbznienia w spelnieniu §wiadczenia gléwnego.

Nadto, zdaniem Sadu Okregowego, réwniez koncepcja mocy wiazacej wyroku zasadzajacego Swiadczenie z tytulu
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie stoi na przeszkodzie odwrdceniu skutkéw przesuniecia majatkowego
polegajacego na uiszczeniu tej oplaty w wykonaniu umowy, ktoéra okazala sie niewazna. Wedlug rozwazan Sadu
Okregowego zobowigzanie do Swiadczenia wynika z samego prawa — relacji prawnej istniejacej miedzy stronami.
Orzeczenie sadowe zasgdzajace $wiadczenie pieniezne w oparciu o okreslony stan prawny ma charakter deklaratywny,
konkretyzuje norme prawna miedzy stronami, stwierdza istnienie okre$lonego obowiazku oraz stanowi $rodek do
wymuszenia jego spelnienia za pomocg przymusu panstwowego. Upadek podstawy prawnej Swiadczenia, stanowiacej
uprzednio przyczyne wydania okre§lonego rozstrzygniecia, usuwa racje prawna tego rozstrzygniecia oraz racje prawng
przesuniecia majatkowego dokonanego na jego podstawie. Sad Okregowy podkreslil przy tym, ze jedng z przestanek
przelamujacych moc wiagzacej wyroku (art. 365 § 1 k.p.c.) jest zaistnienia nowych faktow, powstalych po wydaniu
orzeczenia zasadzajacego.

Powyzsze uwagi doprowadzily Sad pierwszej instancji do wniosku, ze roszczenie powoda gléwnego znajdowato
uzasadnienie w treSci art. 410 § 2 k.c. w odniesieniu do kwot spelnionych z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste
gruntu pierwotnie oznaczonego numerem (...) oraz odsetek za opdZznienie od tych swiadczen. Lacznie uiszczone w
okresie od 1 stycznia 1993 r. do konca 2008 r. z tych tytuléw kwoty opiewaly na sume 4 673 358,36 zt (3 434 343,36
+ 75_840,20+1 163 174,80).

O zasadnoéci tak okre§lonego roszczenia decydowal zakres skuteczno$ci zarzutu potracenia. Zadanie to dotyczylo
wynagrodzenia za korzystanie z dziatki o numerze ewidencyjnym (...) w okresie od 19 lipca 2007 r. do 30 listopada
2012 1. oraz z dzialek o numerach (...), przy czym w odniesieniu do tych ostatnich, o czym nizej, wylgcznie w okresie
od 1 maja 2011 r. Podstawy tego zadania powdd wzajemny upatrywal w tredci art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.

W tym miejscu Sad Okregowy zwazyl, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, tworzac podstawe
prawng do wiladania gruntem, wyznaczala granice sposobu wykonywania prawa przez pozwanego wzajemnego na
nieruchomoéci. Poddajacy sie tym ograniczeniom pozwany wzajemny, a w sprawie brak podstaw do ustalenia, ze
tak nie bylo, w stosunku do powoda wzajemnego wystepowal jako posiadacz zalezny. Wedlug interpretacji Sadu
Okregowego, zadna ze stron, przez lata poddajacych sie rygorom umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
nie mogla po upadku tej umowy wywodzi¢ z fikcji jej nieistnienia stanu wladania samoistnego. W konsekwencji
Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoda wzajemnego winno by¢ rozpatrywane przez pryzmat treSci art. 230
k.c. Przyjal tym samym w konkluzji, ze wobec braku przepisow regulujacych rozliczenia wtaéciciela i posiadacza



w zakresie uzytkowania wieczystego, w razie wystgpienia niewaznos$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, zastosowanie w tym zakresie znajda art. 224 § 2 i 225 k.c., stosowane odpowiednio (art. 230 k.c.) do
charakteru posiadania wykonywanego przez posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 20 czerwca 2013 r., VI ACa 1591/12).

Zdaniem Sadu Okregowego pozwany wzajemny nieskutecznie bronil sie zarzutem dobrej wiary towarzyszacej
posiadaniu nieruchomosci. Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze dobra wiara posiadacza w zakresie uzytkowania
wieczystego, oznaczajaca usprawiedliwione okoliczno$ciami przekonanie o przystlugiwaniu prawa, pociaga¢ winna za
soba, co do zasady, uiszczanie oplat rocznych. Zatem dobra wiara posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego
nie powinna prowadzi¢ do zwolnienia go z obowiazku §wiadczenia na rzecz wlaSciciela wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomos$ci. W ocenie Sadu Okregowego, takie zastosowanie art. 224 § 1 k.c. nie znajduje uzasadnienia w
jego celu i funkcji. Przepis ten chroni posiadacza samoistnego w dobrej wierze przed obowiazkiem zaplaty, lecz ze
wzgledu na jego usprawiedliwione okolicznoSciami przekonanie o stusznos$ci przypisywania sobie miana wlasciciela
nieruchomoéci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy przyjal, w §lad za orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ze skoro niewazna
umowa nie moze stanowi¢ tytulu prawnego do zatrzymania tej oplaty, a dobra wiara posiadacza nie uzasadnia braku
wynagrodzenia wla$ciciela za korzystanie z nieruchomosci w okresie wykonywania umowy w dobrej wierze, to jedyna
podstawe ekwiwalentu pienieznego Swiadczenia wlaSciciela w postaci udostepnienia nieruchomosci (art. 405 in fine
k.c.) moga stanowi¢ wylgcznie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
lipca 2012 r., I CSK 669/11). Jednoczesnie granice tego wzbogacenia po stronie posiadacza stanowi¢ moga oplaty
w wysoko$ci naleznej na podstawie umowy, ktéra okazala sie niewazna. Sad Okregowy zalozyl przy tym, ze funkcje
ochronng nieodplatnoéci z art. 224 § 1 k.c. w stosunku do posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego przejmuje
tres¢ tej umowy, ktorej stosowanie w dobrej wierze ogranicza zakres roszczenia wlasciciela w stosunku do posiadacza
gruntu. Tym samym, Sad pierwszej instancji doszedl do wniosku, ze co do zasady skuteczno$¢ zarzutu potracenia
zgloszonego przez powoda wzajemnego, w zakresie istnienia potrgcanej wierzytelnoSci, nie zalezala od postaci
wiary pozwanego wzajemnego. Postac¢ ta decydowala o wysoko$ci potracanej i dochodzonej pozwem wzajemnym
wierzytelnoSci.

Zwazywszy, ze stan dobrej wiary powinien istnie¢ przez caly czas korzystania z nieruchomosci, gdyz z brzmienia art.
224 k.c. 1225 k.c. wynika mozliwo$¢ przeksztalcenia sie dobrej wiary w zla wiare, Sad Okregowy odrzucil prezentowany
przez pozwanego wzajemnego poglad, ze miarodajnym w tym wzgledzie byl jedynie moment wej$cia w posiadanie
nieruchomoéci. Przyjal, ze do zmiany w tym wzgledzie moze dojs¢é wskutek ujawnienia takich okoliczno$ci, z ktérych
wynika, ze posiadaczowi nie przystuguje prawo do korzystania z gruntu w dotychczasowym zakresie. Jednocze$nie za
bezzasadng uznal argumentacje powoda wzajemnego, ktéry zla wiare Klubu wywodzil z o§wiadczen skladanych w toku
postepowania o stwierdzenie nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez zasiedzenie. W sprawie tej rzeczywiécie pozwany
wzajemny mienil sie by¢ posiadaczem w zlej wierze, niemniej o§wiadczenia te dotyczyly posiadania samoistnego.

Sad pierwszej instancji odnotowal, Zze podstawg niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste byta
kwestia braku przeniesienia wlasno$ci budynkoéw znajdujacych sie na gruncie, a wybudowanych przez Klub, w drodze
ich sprzedazy, za$ istnienie tej wadliwo$ci umowy bylo dostrzegalne dla Klubu posiadajacego zaplecze kadrowe zdolne
do oceny sytuacji prawnej nieruchomosci, czego wyrazem bylo pismo skierowane do miasta w lutym 1997 r. W pi$mie
tym Klub jednoznacznie dal wyraz swojej wiedzy o wadliwosci konstrukeji umowy, zwracajac sie o ,uzupelienie”
umowy o wyszczegoOlnienie obiektow znajdujacych sie na terenie oddanym w uzytkowanie wieczyste.

Niemniej, w swych rozwazaniach Sad Okregowy mial rowniez na wzgledzie, ze stan nieistnienia umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste nie byl incydentalny w relacjach stron, a w zasadzie byl regula, trwal bowiem od lat 60,
w ktdérych pozwany wzajemny objat w posiadanie nieruchomo$¢. Znalazlo to swoj wyraz w decyzji z 1971 r. oddajacej
grunt Klubowi w uzytkowanie wieczyste. Pomimo braku zawarcia umowy strony honorowaly istniejacy stan faktyczny,
zakladajgc niejako w przyszloéci zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Stan ten zostal
potwierdzony decyzja z 1992 r. zmieniajaca decyzje z 1971 r. o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste i zawarciem



umowy nieprzewidujacej przeniesienia istniejacych w terenie budynkéw na wlasnoé¢ Klubu. Pomimo dostrzegalnych
przez obie strony watpliwosci, co do legalnoSci porozumienia, obie strony honorowaly je jako wiazaca relacje prawna
— powdd wzajemny wypowiadajac wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste i dochodzac jej przed sagdem, pozwany
wzajemny — czeSciowo dobrowolnie wykonujac obowiazek zaplaty. Niekwestionowany przez strony byl ponadto cel
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste pozwanemu wzajemnemu oraz znane powodowi wzajemnemu i cze$ciowo
czynnie wspierane (utworzenie Fundacji (...) i wyposazenie jej w prawo uzytkowania wieczystego czeSci dzialki (...)
przy wspolpracy Miasta, poddwczas Dzielnicy — Gminy, i Klubu) akty czeSciowego rozporzadzenia tym prawem przez
Klub. Okoliczno$ci te pozwolily Sadowi Okregowemu na przyjecie, ze posiadanie nieruchomosci przez pozwanego
wzajemnego w zakresie uzytkowania wieczystego do momentu wytoczenia powddztwa o ustalenie niewazno$ci umowy
oddajacej grunt w to uzytkowanie mialo charakter posiadania w dobrej wierze, albowiem znajdowalo odzwierciedlenie
w niekwestionowanej do tego momentu przez strony relacji, majacej oparcie w decyzjach i umowie. Uznal, ze
akceptowane przez wlasciciela wladanie nieruchomoscig przez posiadacza zaleznego, wykonywane na podstawie
umowy, co do ktorej istnieje znana stronom okoliczno$é stanowiaca przestanke jej niewaznoSci, samo w sobie tworzy
stan porozumienia, istniejgcego niejako obok umowy, z ktorego wyplywajacy obowigzek lojalnoSci nakazuje uznac
posiadajacego za bedgcego w dobrej wierze. Do momentu zatem dowiedzenia sie o wytoczeniu powodztwa w sprawie
XXIV C 1674/08, a wiec do momentu, w ktérym pozwany dowiedziat sie o zamiarze podwazenia przez powoda
wzajemnego umowy w oparciu o przestanke braku przeniesienia wtasno$ci budynkéw polozonych na gruncie, zdaniem
Sadu Okregowego pozwany wzajemny winien by¢ traktowany jako posiadacz nieruchomos$ci w zakresie uzytkowania
wieczystego w dobrej wierze. Ten moment przypadal na dzien 19 listopada 2008 r.

Jednocze$nie, zdaniem Sadu Okregowego, bezpodstawnie pozwany wzajemny swojej dobrej wiary w tym okresie
upatrywal w istnieniu decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie decyzja ta stanowila podstawe
roszczenia o zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 87 ust. 2 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoéci, t. j. Dz. U. z 1991 r., Nt 30, poz. 127 ze zm.), to jednak rowniez
jej istnienie bylo cze$ciowo podwazane, co znalazlo wyraz w decyzji SKO z dnia 6 sierpnia 2012 1.

Powyzsze rozwazania doprowadzily Sad Okregowy do wniosku, ze zadanie wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomos$ci za okres poprzedzajacy dowiedzenie sie przez pozwanego wzajemnego o wytoczeniu powodztwa w
sprawie XXIV C 1674/08 ograniczato sie do warto$ci przyjetej przez strony oplaty rocznej okreslonej w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, podwyzszanej niekwestionowanymi przez pozwanego wzajemnego
o$wiadczeniami Miasta poczawszy od poczatku 20001 2006 r. Ubocznie tylko Sad Okregowy zauwazyl, ze wniosek ten
posrednio wynika z dzialanh samego Miasta, ktére warto§¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci w granicach
dzialki (...) w okresie od 1 stycznia 1993 r. do 5 listopada 2010 r. okreslilo na kwote 5 164 133,56 zl a wiec warto$c
zblizona rzedem do wartoSci optat rocznych naleznych w tym okresie za te wlaénie dzialke.

Ponadto na zakres potrgcenia wplywal zarzut przedawnienia potracanej przez powoda wzajemnego wierzytelnoéci.
W tym kontekscie Sad Okregowy odnotowal, ze wezwanie do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 1993 r. do 30 kwietnia 2012 r. zostalo zlozone pozwanemu wzajemnemu 7
marca 2012 1., za$ termin do spelnienia tego §wiadczenia zostal mu wyznaczony do 30 kwietnia 2012 r., o§wiadczenie
o potraceniu zostalo zlozone pozwanemu wzajemnemu w dniu 9 pazdziernika 2012 r., powodztwo za$ o zaplate zostalo
zgloszone w dniu 8 maja 2013 r. Bezspornie do tego dnia nie doszlo do wydania nieruchomo$ci objetej pozwem. Nie
rozpoczal zatem biegu termin okreSlony w art. 229 § 1 k.c. Nadto Sad Okregowy stwierdzil, ze art. 229 § 1 k.c. nie
normuje kwestii wymagalnoSci roszczen uzupehiajacych, tj. nie okreéla poczatku biegu ich przedawnienia (art. 120
§ 1 k.c.), a jedynie skraca wynikajace z art. 118 k.c. og6lne terminy przedawnienia. W tym kontekscie przepis art. 229
§ 1 k.c. nie sanuje roszczen przedawnionych wedtug zasad ogélnych, natomiast swojg norma restrykcyjng obejmuje
roszczenia nie przedawnione w dacie zwrotu rzeczy.

Jednocze$nie, odwolujac sie do koncepcji prezentowanej w orzecznictwie, Sad Okregowy uznat, ze (...) W. wzgledem
nieruchomosci, z ktérej pozwany wzajemny bezumownie korzysta, podejmuje czynnoSci prowadzone w sposéb
zorganizowany, ciagly, zarobkowy oraz poddany zasadom racjonalnego gospodarowania. Do przedmiotu niniejszego
procesu zastosowanie znajduje zatem art. 118 in fine k.c.,, co oznacza, ze roszczenie powoda wzajemnego o



wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci., jako zwiazane z dzialalnoScia gospodarcza przedawnialo
sie w terminie 3 lat (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2005 r., sygn. akt IV CK 105/05, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 stycznia 2011 r., sygn. akt III CSK 72/10).

W konsekwencji, zdaniem Sadu Okregowego, po pierwsze powdd wzajemny mogt dochodzi¢ zaptaty za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w okresie obejmujacym trzy lata przed wytoczeniem powo6dztwa o zaplate — tj. w okresie
od dnia 8 maja 2010 r. Po drugie — o$§wiadczenie o potraceniu wlasnej naleznoSci przystugujacej z tytutu korzystania
z nieruchomoéci zlozone w dniu 9 pazdziernika 2012 r. moglo obejmowacé roszczenia powoda wzajemnego powstale
od dnia 9 pazdziernika 2009 r. a w okresie dawniejszym — tylko przy zastosowaniu art. 502 k.c.

Jezeli chodzi o wierzytelno$¢ powoda wzajemnego, to — jak zwazyt Sad Okregowy - powstawala ona w zwiazku z
trwajacym stanem korzystania przez pozwanego wzajemnego z nieruchomosci. Natomiast wierzytelno$¢ pozwanego
wzajemnego, jako wynikajaca z nienaleznego Swiadczenia opartego o condictio sine causa, powstawala juz z
chwilg spelienia $wiadczenia nie majacego umocowania w tytule prawnym. Bezpodstawne wzbogacenie w postaci
nienaleznego $wiadczenia wystepuje od samego poczatku bezwzglednie niewaznej czynno$ci prawnej, czyli dzialania
bez podstawy prawnej przewidzianego rowniez w art. 410 § 2 k.c. Zatem zadanie zwrotu przysporzenia wynika z
niewaznej bezwzglednie czynno$ci prawnej. Tym samym Sad Okregowy uznal, Ze roszczenie z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia (nienaleznego $wiadczenia sine causa) stalo sie wymagalne od chwili spelnienia $wiadczenia (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r. V CKN 769/00, OSNC 2001, nr 11, poz. 166 oraz z dnia 29 kwietnia 2009
r., II CSK 625/08).

Wierzytelno$é ta, jak wyzej wskazano, powstajac w zwiazku z korzystaniem z nieruchomo$ci przez podmiot
nieuprawniony z tytulu prawa wiasno$ci, jest wierzytelnoscia, ktorej termin spelnienia nie jest okreSlony. W
konsekwencji stan wymagalno$ci tego roszczenia okresla czynno$¢ wierzyciela przedsiewzieta na podstawie art. 455
k.c. Wierzytelno$é jest wymagalna w rozumieniu art. 498 § 1 k.c. w terminie wynikajacym z art. 455 k.c. (tak Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 5 listopada 2014 r., III CZP 76/14). Przed podjeciem tej czynno$ci stan wymagalnoSci, a
konsekwencji rowniez mozliwo$¢ potracenia wierzytelnoSci, nie istnieja.

W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy skonstatowal, ze wierzytelno$¢ powoda wzajemnego o zaplate wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, dla uzyskania zdatnoéci do potracenia w rozumieniu art. 498 § 1 k.c.,
wymagala wezwania pozwanego wzajemnego do zaplaty w wyznaczonym, odpowiednim dla charakteru i wysokoSci
roszczenia terminie. Wezwanie to zostalo dokonane w dniu 7 marca 2012 r., a pow6éd wzajemny oznaczyl termin
spelienia §wiadczenia na dzien 30 kwietnia 2012 r. Stan potrgcalnoéci w stosunku do tego roszczenia powstal w
dniu 1 maja 2012 r., z tym bowiem dniem wierzytelno$¢ stala sie wymagalna. Prowadzi to Sad pierwszej instancji do
wniosku, ze o§wiadczenie o potraceniu zlozone pozwanemu wzajemnemu w dniu 9 pazdziernika 2012 r. moglo objaé
roszczenie powoda wzajemnego za trzy lata wstecz od daty 1 maja 2012 r., tj. nalezne w okresie od dnia 1 maja 2009
r. do dnia 1 maja 2012 .

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Ustalenia w sprawie wskazuja,
Ze pierwsza czynnoS$cia zmierzajaca do postawienia dochodzonej pozwem wierzytelnosci w stan wymagalno$ci byto
zawezwanie pozwanego do proby ugodowej wnioskiem zlozonym przez Klub w dniu 26 kwietnia 2011 r. W aktach
sprawy brak jest dowodu wskazujacego na moment doreczenia tego wniosku. Jakkolwiek doszlo do niego przed
terminem posiedzenia Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srodmie$cia w Warszawie w dniu 9 sierpnia 2011_r. w
sprawie I Co 1320/11, to ustalenia w sprawie nie pozwalaja na ocene, czy okres czasu, ktory uplynal od daty doreczenia
wniosku do daty posiedzenia byl odpowiedni w rozumieniu art. 455 k.c., tak, ze juz w dniu 9 sierpnia 2011 r. mial
miejsce stan opdznienia. Wychodzac z tego zalozenia Sad Okregowy przyjal, ze niezwloczny termin do spelnienia
Swiadczenia rozpoczat bieg w dniu 9 sierpnia 2011 r. i uplynal po dwoch tygodniach od tej daty, tj. 23 sierpnia 2011 r.
Od 24 sierpnia 2011 r. pozwany pozostawal w op6znieniu w spetlieniu §wiadczenia, sankcjonowanym obowigzkiem
uiszczenia odsetek ustawowych a od 1 stycznia 2016 r. ustawowych za op6znienie.



Na wstepie rozwazan dotyczacych roszczenia pozwu wzajemnego Sad Okregowy ponownie stwierdzil, ze uleglo
przedawnieniu za okres przed dniem 8 maja 2010 r., tj. wczesniej niz trzy lata wstecz przed dniem wytoczenia
powddztwa wzajemnego. Podkresélil przy tym, ze wsteczna skuteczno$¢ potracenia i wynikajaca z niej dopuszczalnoéé
potracenia wierzytelnoSci przedawnionej nie jest rownoznaczna z mozliwo$cig dochodzenia takiej wierzytelnosci.
Powdd wzajemny przerwal bieg terminu jej przedawnienia dopiero w dniu 8 maja 2013 r., co oznaczalo, ze nalezno$ci
za okres wczeSniejszy o niz trzy lata przed tym dniem byly objete przedawnieniem. Majac na uwadze powyzsze, Sad
Okregowy stwierdzil, ze roszczenie powoda wzajemnego za okres od dnia 8 maja 2010 r. do dnia 30 listopada 2012 .
s3 co do zasady usprawiedliwione, w oparciu o tre$¢ art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 230 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego podstawg ustalenia warto$ci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci powinna
by¢ kwota, jaka posiadacz musialby zaplaci¢ wtascicielowi, gdyby jego posiadanie opieratlo sie na prawie. Sad
pierwszej instancji zwazyl, iz stosunku do nieruchomosci miejskich stawki okreslone zarzadzeniem pelnia funkcje
ujednolicajaca gospodarowanie miejskim zasobem nieruchomosci, wiazac miasto w relacjach z podmiotami trzecimi.
Miasto, zaréwno jako oferent jak i oblat, winno przyjmowac¢ za punkt wyjécia stawki okre$lone zarzadzeniem
Prezydenta. Odstepstwo od tych stawek, tak w kierunku podwyzszenia jak i obnizZenia, wymaga indywidualnego
aktu zarzadczego, uzasadnionego okolicznoéciami danej sprawy. Regula jest natomiast — jak uznal Sad Okregowy
— normotworezy charakter stawek, wobec czego zasadnym jest przyjecie, ze gdyby nieruchomo$¢ miala zostac
oddana w uzywanie pozwanemu wzajemnemu za wynagrodzeniem, to podstawa okreslenia wartosci czynszu bylaby
wladnie stawka okreSlona zarzadzeniem. Stawki rynkowe, tj. wolne od ograniczen narzuconych zarzadzeniem, nie
mialyby w tym przypadku zastosowania, istota bowiem zarzadzenia, jako aktu zarzadczego z zakresu gospodarowania
mieniem nieruchomym W., jest oderwanie okreslenia wartoéci czynszéw od zsubiektywizowanych i podatnych na
arbitralno$¢ decyzji podejmowanych na nizszych szczeblach zarzadczych, i ich uniformizacja. Kosztem by moze
nizszej efektywno$ci cenowej osigga sie w ten sposob przewidywalno§¢ dochodéw z tego rodzaju mienia oraz
przejrzysto$¢ w relacjach z potencjalnymi kontrahentami. Jezeli zatem hipotetyczne wynagrodzenie ma dazyc¢ do
odtworzenia relacji, jaka nawiazalaby sie miedzy posiadaczem a wlaScicielem na podstawie stosunku prawnego, to w
odniesieniu do nieruchomo$ci miejskich stawki rynkowe nalezaloby traktowac wlasnie jako kryterium abstrakcyjne,
ktorego prawdopodobienstwo zastosowania w danej relacji bytoby znikome. Jako podstawowg nalezaloby natomiast
traktowaé warto$¢ przyjeta na podstawie stawki okre§lonej w zarzadzeniu prezydenta (...) W. (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16).

Powyzsze stanowisko Sad Okregowy poparl roéwniez rozwazaniami dotyczacymi uwarunkowan fizycznych gléwnej
z kompleksu dzialek, tj. dzialki nr (...). Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze nieruchomo$¢ stanowiaca te dzialke
jest specyficzna pod wzgledem wielkoéci, polozenia, rozkladu, przeznaczenia planistycznego i zwigzanych z nim
ograniczen w jej zagospodarowaniu. Cechy fizyczne oraz rola w systemie klimatyczno - przyrodniczym (...) W.
predestynuja ja do ograniczonego zagospodarowania, na cele sportowo — rekreacyjno — turystyczne. Tymczasem
popieranie kultury fizycznej jest jednym z zadan wiltadz publicznych okre$lonym w art. 68 ust. 5 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Sport jest za$ jednym z przejawdw kultury fizycznej (art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca
2010 r. 0 sporcie, t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1133), ktérej upowszechnianie nalezy uznac za cel publiczny dziatalno$ci
wladz publicznych. W tym kontekscie Sad Okregowy ocenil, ze gospodarowanie przedmiotowa nieruchomoécia
na zasadach rynkowych, bioragc pod uwage forme prawng podmiotéw organizujacych powszechng dzialalno$c
sportowa i rekreacyjng, mozliwoéci finansowe takich podmiotéw, opierajace sie w realiach funkcjonowania polskiej
gospodarki w znacznej mierze na Srodkach publicznych oraz liczbe podmiotéw zdolnych do zagospodarowania takiej
nieruchomosci na rynku (...), byla w znacznym stopniu ograniczona. W warunkach konkurencji niedoskonalej,
przy zachowaniu integralno$ci nieruchomosci, jej przeznaczenia, celow i funkeji w ocenie Sgdu pierwszej instancji
mozliwo$¢ uzyskania przez miasto wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci w stawce przewyzszajacej stawki
okreslone w rozporzadzeniach Prezydenta (...) W. byly znikome.

Konstatacja powyzsza determinowala pominiecie przy okreéleniu wartoSci nalezno$ci powoda wzajemnego
wynagrodzenia okre§lonego w opinii bieglej A. G.. Opinia ta bowiem, jak odnotowal Sad Okregowy, bazowala na
zastosowaniu dwdch metod wyceny w podejéciu poréwnawczym, odnoszacych sie do wartoéci czynszoéw dzierzawnych



oraz stopy kapitalizacji w relacji do wartosci nieruchomosci, opierala sie na selekeji stawek czynszow i cen sprzedazy
na rynku, bez uwzglednienia specyficznej sytuacji nieruchomos$ci miejskich, objetych stawkami uregulowanymi
Zarzadzeniem Prezydenta miasta.

Tymczasem opinia bieglego W. S. byla wielowariantowa, okreSlala warto§¢ dochodu czerpanego z oddania
nieruchomoéci do uzywania na cele sportowe i rekreacyjne — niekomercyjne, przewidywala oddanie nieruchomoéci
na te funkcje w celach komercyjnych oraz oddanie nieruchomosci na cele sportowe w oparciu o stawki stosowane w
umowach z innymi klubami sportowymi: (...), (...)i (...) Towarzystwem (...). Zdaniem Sadu pierwszej instancji biegly
ustosunkowal sie w spos6b wyczerpujacy, logiczny i spdjny w obrebie kazdego z prezentowanych wariantéw opinii,
przez co opinia ujmowana jako calo$¢ stanowila warto$ciowy dowdd.

Za nieuprawniony Sad Okregowy uznal zarzut podnoszony przez pozwanego wzajemnego o nieuwzglednieniu
faktu znacznej powierzchni nieruchomoéci, polozenia nieruchomosci w obrebie (...) istnienia na nieruchomosci
ogblnodostepnych ciggdbw komunikacyjnych oraz uwarunkowan zagospodarowania terenu — KkoniecznoSci
zachowania znacznego procentu substancji biologicznie czynnej. Jak argumentowat biegly, a Sad pierwszej instancji
rozwazania te podzielil,, niektére sposrdd tych czynnikow — jak wystepowanie ciggéw komunikacyjnych — nie
wystepuja na nieruchomoéci, a pozostale badz to zostaly uwzglednione przy ocenie mozliwego czynszu z tytulu
dzierzawy, badz tez pozostaja irrelewantne dla oceny dokonanej przez bieglego, takze w odniesieniu do wariantu, w
ktérym obliczony zostal czynsz, jaki pozwany moglby uzyskiwaé na warunkach czysto komercyjnych.

Sad Okregowy wskazal, ze grunt podlegal oszacowaniu jako calo$¢, inne podejécie wypaczaloby pojecie stanu
nieruchomoésci, uzyte w art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j.
Dz. U. z 2020 r., poz. 65 ze zm.). Okoliczno$¢, ze pozwany wzajemny nie wykorzystywal okre$lonych czesci
gruntu na przestrzeni okresu objetego roszczeniem w spos6b maksymalnie efektywny, zdaniem Sadu pierwszej
instancji nie ma znaczenia dla okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomoéci. Sposéb
postepowania posiadacza z rzecza, w szczegdlnoSci optymalizacja sposobu korzystania z niej, uzalezniona wylacznie
od dzialan posiadacza pozostaje bez wplywu na okreSlenie potencjalnej mozliwej do uzyskania korzySci wlasciciela
z rozporzadzenia nieruchomoscia. Czym innym jest natomiast kwestia cech nieruchomosci, wplywajacych na ocene
co do mozliwego sposobu zagospodarowania nieruchomosci przez wlasciciela, gdyby wykonywal pelnie wtadzy nad
nieruchomoscia.

Wrylaczenie spod szacowania warto$ci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci obszaru, ktéry z uwagi na swoje
cechy fizyczne i planistyczne nie mogl byé wykorzystany przez posiadacza nieruchomoéci Sad Okregowy uznat za
postulat niestuszny. Istniejacy sposob zagospodarowania terenu objetego sporem nie stanowi cechy majacej znaczenie
z punktu widzenia planistycznego, lecz ewentualny problem mozliwoSci inwestycyjnych nieruchomosci, w granicach
istniejacego przeznaczenia planistycznego. Stwierdzajac, ze dazenie do odtworzenia hipotetycznej, najbardziej
prawdopodobnej relacji prawnej, lgczacej powoda i pozwanego wzajemnego, zaklada¢ winno, ze przedmiotem
stosunku umownego bylaby nieruchomo$¢ jako calo$¢, za sprzeczne z tymi zalozeniami Sad Okregowy uznal
postulaty fragmentaryzacji dzialki, jej podzial na tereny objete stosunkiem umownym i tereny stosunkiem takim
nieobjete, wzglednie podzial zakladajacy odrebno$é¢ umoéw umozliwiajacych pozwanemu wzajemnemu korzystanie
z nieruchomo$ci. Podzial taki nie odpowiadalby rzeczywistemu zakresowi wladania pozwanego wzajemnego,
rozciagajacego sie na caloéé nieruchomosci, nie za$ wylacznie na jej poszczegélne czeéci. Zadanie takie Sad Okregowy
ocenil jako niezgodne z treécig art. 4 u.g.n. oraz art. 225 k.c., w zakresie, w jakim z normy tej wywodzi sie sposéb
okreslenia warto$ci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomoéci.

W odniesieniu do zastrzezen, jakie wzgledem opinii bieglego formulowal pozwany, Sad Okregowy zauwazyl,
ze w wariantach zalozen okrelenia wynagrodzenia opartego na stawkach okre§lonych w zarzadzeniach organu
wykonawczego miasta, na plan pierwszy wybijala sie opozycja pomiedzy wartoScia czynszu mozliwego do uzyskania
przy oddaniu gruntu na cele sportowe i rekreacyjne niekomercyjne i komercyjne. Z daniem Sadu pierwszej
instancji z tych dwoch wariantéw jako wlasciwy dla okresSlenia korzySci mozliwej do uzyskania przez powoda w
latach 2010 - 2012 nalezalo uwzgledni¢ wariant niekomercyjny. W ocenie Sadu Okregowego przeznaczenie takie



odpowiadato charakterowi nieruchomoéci (wielkoéci, rozleglosci, uksztaltowaniu terenu), mozliwemu z niej uzytkowi
(brak mozliwo$ci wznoszenia duzych obiektow sportowych) oraz brakowi podmiotéw zainteresowanych mozliwo$cig
wykorzystania terenu przeznaczonego na funkcje sportowe i rekreacyjne w celach komercyjnych, przy takich
warunkach jego zagospodarowania. Potrzeby jedynego takiego podmiotu funkcjonujacego na skale odpowiednia do
wyzwan, ktore stawiala nieruchomos¢, tj. (...) byly zaspokojone poprzez wzniesienie stadionu pitkarskiego przy
ul. (...). Nie istnial na rynku (...) w analizowanym czasie zaden inny podmiot, ktorego mozliwosSci finansowe i
organizacyjne predysponowaly do komercyjnego wykorzystania wielofunkeyjnego potencjalnie terenu zajmowanego
przez Klub (...). Sad Okregowy uznal, ze oczekiwanie Miasta, ze teren zajmowany przez Klub, w okresie od 2010
do 2012 r. oczekiwania miasta, jakby mogloby ono wynajmowaé nieruchomo$¢ za stawke wilaéciwg dla podmiotu
zamierzajacego realizowac¢ cele komercyjne bylo niemozliwe do zrealizowania. Oczekiwania takie wymagalaby zmiany
przeznaczenia terenu, poprzez dopuszczenie mozliwoéci zabudowy mieszkaniowej lub uzytkowej. Prowadziloby to
jednak do diametralnej zmiany przedmiotu szacowania, nie méwiac juz o uszczerbku w krajobrazie sportowym i
przyrodniczym miasta

W konkluzji Sad Okregowy przyjal, ze wartoscia czynszu mozliwego do uzyskania miesiecznie za okres od maja 2010
r. do listopada 2012 r. byla kwota 0,08 zl za m2 w odniesieniu do wszystkich czterech dzialek podlegajacych wycenie.
W konsekwencji warto$¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci stanowiacej dzialke numer (...) wynosila
318.613,04 7zl (0,08x128.473x31).

W odniesieniu do dzialek o numerach (...) Sad Okregowy stwierdzil, Zze powod wzajemny dochodzit wynagrodzenia
za korzystanie z nich za okres od dnia 1 maja 2011 r. do dnia 30 listopada 2012 r. Roszczenie pozwu oparte zostalo
o operacje matematyczng, w ktorej suma roszczen za bezumowne korzystanie z nieruchomosci objetej dzialka (...) za
okresy od 1 stycznia 1993 r. do 5 listopada 2010 r., od 6 listopada 2010 r. do 30 kwietnia 2012 r., z nieruchomoéci
objetej dziatkami (...) za okres od dnia 1 maja 2011 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r. wynoszaca 5 072,96 zl — lacznie
9 693.421,76 zt zostala skompensowana z kwota 3 434 343,36. Nastepnie do réznicy wynoszacej 6 259 078,40 zi
powdd wzajemny dodat kwote 1 582 807,50 zl wynikajaca z bezumownego korzystania ze wszystkich czterech dzialek
w okresie od 1 maja do 30 listopada 2012 r. W sumie nalezno$¢ wyniosla 7 841 885,90 zl, za$ powdd dochodzil kwoty
o 2 zt nizszej wynikajacej najpewniej z omylki rachunkowej. W kazdym razie z przytoczonego rozliczenia wynika, ze
powod wzajemny dochodzil od pozwanego wzajemnego w zakresie korzystania z nieruchomo$ci stanowigcej dziatki
(...) wynagrodzenia za okres od dnia 1 maja 2011 r. do 30 listopada 2012 r., dluzszy za$ okres dotyczyt tylko dzialki
(...). W konsekwencji — skoro roszczenie powoda za ten okres w odniesieniu do wszystkich trzech dzialek bylo zasadne
na podstawie art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., bowiem po wygasnieciu stosunku dzierzawy Klubowi nie przystugiwalo
prawo do korzystania z nieruchomosci, Sad Okregowy uznal, ze warto$¢ wynagrodzenia za powierzchnie wynoszaca

lacznie 664 m” wyniosla za ten okres 1 009,28 7 (664x 0,08 x 19).

Zdaniem Sadu Okregowego zasadnie pozwany wzajemnie kwestionowal sposdb, w jaki biegly uwzglednil wskaznik
zmiany cen jako wskaznik waloryzacji naleznego czynszu. Wskazaé nalezalo, iz przy dokonaniu obliczenia czynszu
mozliwego do uzyskania za dany okres przyjmowanie zalozonych warto$ci czynszu jako poczatkowych dla calego
opiniowanego okresu i nastepnie podwyzszanie ich za kolejne lata bylo nieuprawnione. Racjonalnym byloby zalozenie,
ze warto$ci czynszu ustalone na podstawie powyzej wskazanych zasad stanowia wartoéci bazowe dla danego okresu,
w jakim wystepowaly lub mogly wystapi¢, a nastepnie dokonywanie stosownego zwiekszenia i zmniejszenia wartoSci
czynszu w oparciu o wskaznik inflacji. Sad pierwszej instancji przychylal sie jednakze przy tym do wniosku bieglego
sformulowanego w ustnej opinii uzupehiajacej, iz w niektérych przypadkach dokonywanie zmniejszenia warto$ci
czynszu wylacznie w oparciu o wskaznik inflacji byloby niezasadne wowczas, gdyby otrzymana w ten sposob warto$c
mialaby stanowi¢ kwote nizsza niz kilka groszy za metr kwadratowy powierzchni przedmiotu dzierzawy. Przyjecie
zalozenia, iz czynsz dzierzawny za dany okres moze odpowiada¢ ulamkom najmniejszej wartoSci obrachunkowe;j
przeczyloby zasadom do$wiadczenia zyciowego i logicznego myslenia.

W konsekwencji na rzecz powoda wzajemnego Sad Okregowy zasadzil od pozwanego wzajemnego kwote 319 622,32 zl.



Co do odsetek — zadanie pozwu wzajemnego opiewalo na nie od dat 1 maja 2012 r. i 1 listopada 2012 r., czyli od
dat poprzedzajacych ostateczne okreslenie wartoSci wynagrodzenia. Pomimo tego Sad Okregowy uznal, Ze nie mozna
przyjac, by pozwany wzajemny nie popadl, na podstawie wezwania do zaplaty w op6znienie w uiszczeniu tej kwoty,
skoro na chwile miarodajna dla ustalenia wartoéci naleznoS$ci wiedziat juz, ze powdd wzajemny kwoty tej od niego sie
domaga. Nie jest jednak mozliwym zasadzenie odsetek zanim nie doszlo do uksztaltowania sie ostatecznej warto$ci
naleznoSci, tj. przed dniem 30 listopada 2012 r. Wobec powyzszego Sad Okregowy zalozyl, ze pozwany wzajemny
pozostawatl w op6Znieniu w jej zaplacie od dnia 1 grudnia 2012 .

O kosztach postepowan z pozwu gléwnego Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. Postepowanie
z pozwu gléwnego powdd wygral w 88 %. Na poniesione przez strony koszty skladaly sie oplata od pozwu w
kwocie 10n000 zl, wynagrodzenie pelnomocnikéw w stawkach okre$lonych w § 6 pkt 7 rozporzadzen Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.) oraz w
sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) — 7 200 zl,
17 z} z tytulu oplaty skarbowej od udzielonego przez powoda pelnomocnictwa. Lacznie koszty te wyniosly 24 417 71, z
czego pozwany winien byl ponies$é 88%, tj. 21 486,96 zL. Skoro poniést 7 200 zl, to powinien byt zwro6ci¢ powodowi 14
286,96 zl. Kwote te zasadzono na rzecz powoda od pozwanego.

Jednoczesnie Sad Okregowy przyjal, ze powod wzajemny wygral ten proces w 4%, co kwalifikuje rozmiar jego
zwyciestwa do pomijalnych na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. i uzasadnia obciazenia powoda wzajemnego caloécia
kosztoéw procesu z tego powoddztwa. Warto$¢ tych kosztow po stronie pozwanego wzajemnego wyniosta 7 200 zl z
tytulu wynagrodzenia pelnomocnika. Ponadto do kosztéw tych Sad Okregowy zaliczyl poniesione przez pozwanego
koszty na opinie bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomoéci, ktérej konieczno$¢é wywolania powstalta w
zwigzku z roszczeniem pozwu wzajemnego. Koszty te po stronie pozwanego wzajemnego wyniosly 5 115,58 zl oraz 8o
z} z tytulu skarg na orzeczenia referendarza. Lacznie koszty te wyniosly 12 395,78 zl.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy wskazal, ze oplata od pozwu gléwnego wyniosta 100 000 zl, a powodd zostal od
niej zwolniony w zakresie 90 000 zl. Kwota ta podlegala rozliczeniu stosownie do wynikoéw postepowania z pozwu
gléwnego, tj. pozwany winien byl uisci¢ Skarbowi Panistwa 88% tej kwoty (79 200 zl), pozostala za$ jej czesé (10 800
z}) winna zosta¢ $ciagnieta z roszczenia zasadzonego na rzecz powoda (art. 113 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 755 ze zm.).

Poniesione przez Skarb Panstwa tymczasowo laczne wydatki na opinie bieglych wyniosly 14 018,50 zl. Ich poniesienie,
o czym byla wyzej mowa, wigzalo sie z wytoczenie powodztwa wzajemnego i oceng zgloszonego w nim roszczenia.
Zdaniem Sadu Okregowego, wydatki te w caloSci winien zwroci¢ Skarbowi Panstwa pow6d wzajemny (art. 83 ust. 2
w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. i art. 100 zd. 2 k.p.c.).

Apelacje od wyroku Sqgdu Okregowego wniést powod — pozwany wzajemny, zaskarzajac przedmiotowe
orzeczenie w jego punkcie pigtym, w calo$ci. We wniesionej apelacji skarzacy podniost zarzut naruszenia przepisow
prawa materialnego, tj.:

a) art. 7wzw. z art. 224 § 2 w zw. z art. 2251 art. 230 k.c. w zakresie powodztwa wzajemnego poprzez jego niewlasciwe
zastosowanie polegajace na uznaniu, Ze posiadanie nieruchomosci w dobrej wierze przez Klub przeksztalcilo sie
od dnia 19 listopada 2008 r. w posiadanie nieruchomo$ci w zlej wierze z uwagi na dowiedzenie sie przez Klub o
wytoczeniu przez (...) W. powodztwa w sprawie XXIV C 1674/08 o ustalenie niewaznoSci umowy ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego — w sytuacji gdy Klub po tej dacie kontynuowat w calym okresie objetym powddztwem
posiadanie nieruchomo$¢ w dobrej wierze z uwagi na funkcjonowanie w obrocie prawnym ostatecznej decyzji nr (...) z
dnia 7 marca 1990 r. Kierownika Wydziatu (...), zmienionej decyzja nr (...) z dnia 26 listopada 1992 r., w przedmiocie
oddania nieruchomosci na rzecz Klubu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat oraz z uwagi na odmowe (...) W. zawarcia
umowy w wykonaniu wskazanej decyzji, badz w sytuacji gdy dobra wiara w posiadaniu nieruchomos$ci powinna by¢



przypisywana Klubowi przynajmniej do daty doreczenia mu w dniu 11 lutego 2011 r. wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 5 listopada 2010 r. w sprawie sygn. akt I ACa 582/10 w przedmiocie oddalenia apelacji Klubu
od wyroku ustalajgcego niewazno$¢ Umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, tj. przynajmniej do daty
dowiedzenia sie przez Klub o niewaznoSci Umowy w oparciu o prawomocny wyrok sadowy,

b) art. 224 § 2 wzw. z art. 225 i art. 230 w zw. z art. 7 k.c. w zakresie powddztwa wzajemnego poprzez bezpodstawne
zasadzenie na rzecz (...) W. wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez Klub z nieruchomosci w okresie
od dnia 8 maja 2010 r. do dnia 30 listopada 2012 r., w sytuacji gdy posiadanie nieruchomo$ci przez Klub w tym okresie
nosilo cechy posiadania w dobrej wierze i jako takie zwalniato Klub z obowiazku do wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy,

c¢) art. 5 k.c. w zakresie powodztwa wzajemnego poprzez jego niezastosowanie i zasadzenie na rzecz (...)
W. wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie z nieruchomosci, w sytuacji, gdy dochodzenie przez (..) W.
przedmiotowego roszczenia w okoliczno$ciach faktycznych sprawy jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego,
w szczegblnosci z zasada lojalnosci i nienaduzywania swojego prawa podmiotowego, jak rowniez z zasada prawna
zwigzania decyzja administracyjna, wobec odmowy (...) W. wykonania ostatecznych Decyzji o oddanie Nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste celem ,generowania" w sposéb niedopuszczalny roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci kosztem Klubu.

Majac powyzsze na uwadze skarzacy wnioést o zmiane zaskarzonego wyroku w jego punkcie pigtym poprzez oddalenie
powodztwa wzajemnego (...) W. w caloéci, ewentualnie - uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Warszawie. W kazdym za$ przypadku skarzac
wnidst o zasadzenie od (...) W. na rzecz Klubu kosztoéw postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa
procesowego zarowno w zakresie powodztwa gléwnego, jak i powddztwa wzajemnego.

Powdd wzajemny wnidsl o oddalenie apelacji pozwanego wzajemnego oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byta uzasadniona, co skutkowalo jej oddaleniem.
Na wstepie zaznaczy¢ wypada, ze apelacja zostala rozpoznana na posiedzeniu niejawnym w oparciu o art. 374 k.p.c.

W $wietle uchwaly siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. sad drugiej instancji rozpoznajacy
sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa
materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze
jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Poniewaz za$§ prawna
kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen, o prawidlowym zastosowaniu badZ niezastosowaniu prawa
materialnego mozna méwié dopiero wowcezas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku
pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002 r. IV CKN 1532/00. Lex nr
78323). Nalezy ponadto wskazac, ze art. 382 k.p.c. uprawnia sad odwolawczy do dokonania wlasnej oceny wynikow
postepowania dowodowego, i czynienia wlasnych ustalen, takze w sytuacji, w ktérej nie przeprowadza nowych
dowoddw lub nie ponawia dowoddéw przeprowadzonych przed sadem pierwszej instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z
22 lutego 2006 r., ITI CSK 128/05, OSNC 2006/11/191).

W tej sprawie pozwany wzajemny zglosit jedynie zarzuty naruszenia prawa materialnego, tj. niewlaSciwego
zastosowania w ustalonych w sprawie okoliczno$ciach art. 7 w zw. z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 i art. 230 k.c. i przyjecie
braku dobrej wiary pozwanego wzajemnego oraz w efekcie zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
za wskazany okres, jak roOwniez naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w tej sprawie, podczas gdy
dochodzenie roszczenia przez powoda wzajemnego jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, w szczegolnosci
z zasadg lojalnoSci i nienaduzywania swego prawa podmiotowego.



Zarzuty te okazaly sie nieuzasadnione.

Podkreslenia wymaga, ze Sad Apelacyjny w caloSci akceptuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji i przyjmuje je za wlasne, wiec nie zachodzi potrzeba ich ponownego przytaczania.

Ustalenia poczynione zatem przez Sad Okregowy staly sie podstawa ocen prawnych dokonywanych przez sad
odwolawczy w kontek$cie zarzutdw apelacji.

Zasadnie Sad Okregowy uznal, ze dobra wiara w zakresie uzytkowania wieczystego oznacza usprawiedliwione
okoliczno$ciami przekonanie posiadacza o przyslugiwaniu mu tego prawa. Slusznie takze Sad ten wskazal, ze
skoro uzytkowanie wieczyste powsta¢ moze wylacznie w wyniku zawarcia umowy, to trudno wywodzi¢ dobra wiare
posiadacza z innego faktu niz zawarcie umowy ( w tej sprawie umowy z dnia 17 grudnia 1992 r.). W szczego6lnosci
wladnie dobra wiara posiadacza w zakresie uzytkowania wieczystego nie moze wynikaé z pozostawania w obrocie
decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Decyzja taka nie determinuje powstania tego prawa, konieczny
jest konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej po zawarciu umowy, nie moze ona takze uprawniaé jej adresata do
korzystania z nieruchomos$ci w zakresie uzytkowania wieczystego i to w dobrej wierze, jeSli umowa o oddanie w
uzytkowanie wieczyste okazala sie niewazna.

Wobec zarzutoéw naruszenia art. 7 k.c. w zw. z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 i art. 230 k.c. nalezy przede wszystkim
przypomnieé¢ ponownie, ze dobra wiara to taki stan Swiadomo$ci, gdy dany podmiot ma bledne, ale usprawiedliwione
okoliczno$ciami przekonanie o istnieniu jakiego$ prawa lub stosunku prawnego, zatem chodzi o zbadanie stanu
$wiadomosci w odniesieniu do konkretnego zdarzenia prawnego. Art. 7 k.c. statuuje domniemanie dobrej wiary i
dopiero wykazanie zlej wiary to domniemanie obala. Nalezalo wiec oceni¢, czy w tej sprawie pow6d wzajemny wykazal,
ze pozwany wzajemny byl w zlej wierze i jesli tak to, w jakim okresie, albowiem to dopiero przesadzalo o przystugiwaniu
powodowi wzajemnemu roszczenia z tytulu bezumownego korzystania co do zasady, okresu i ostatecznie wysokoSci.
Rozstrzygniecie tej kwestii przez Sad Okregowy nie budzi zastrzezen, poniewaz prawo pozwanego wzajemnego do
posiadania nieruchomo$ci w zakresie prawa uzytkowania wieczystego bylo uzaleznione od zawarcia umowy o oddanie
w uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji dobra wiare mozna wigzaé z umowa zawarta w tym zakresie.

Bez znaczenia dla oceny dobrej wiary pozwanego wzajemnego, w ocenie Sadu Apelacyjnego, co réwniez zasadnie
przyjal Sad pierwszej instancji bylo pozostawanie w obrocie decyzji nr (...) z dnia 7 marca 1990 r. (nastepnie
zmienionej), poniewaz decyzja ta nie wplywala na powstanie prawa, w zakresie ktorego posiadaczem byl pozwany
wzajemny. Nadto niesporne jest, Ze rowniez w czeSci zostala stwierdzona jej niewaznosc.

Do trafnych wywodéw Sadu Okregowego, ze decyzja ta byla jedynie ,aktem zapowiadajacym” zawarcie umowy,
dodac nalezy, ze istotne jest samo powstanie uzytkowania wieczystego, ktore czynilo legalnym posiadanie pozwanego
wzajemnego. Nalezalo zatem rozwazy¢, jakie jest umiejscowienie decyzji administracyjnej o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci w zdarzeniu prawnym jakim jest czynno$¢é prawna decydujaca o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego. Zwrdci¢ nalezy uwage na wystepujace w doktrynie dwa rozumienia czynno$ci prawnej -
szerokie i waskie. Szerokie ujecie wskazuje, ze w stanie faktycznym musi znalez¢ sie o§wiadczenie woli, ale moga (lub
muszg) znaleZ¢ sie inne elementy lacznie stanowigce o wywolaniu okreslonego skutku prawnego, ktéry zamierzaly
osiagnaé strony, za$ do tych elementéw mozna zaliczy¢ m.in. poprzedzajaca umowe decyzje administracyjna, jesli
istnial obowiazek jej uzyskania w obowiazujacych procedurach. Wedlug waskiego rozumienia pojecia czynnoéci
prawnej jej istota jest oSwiadczenie woli (stron lub jednej strony), czyli wyrazenie woli o powstaniu, zmianie lub
ustaniu stosunku prawnego lub prawa, a inne zdarzenia sg obok samej czynnoéci prawnej , nie decydujac ani o jej
dokonaniu ani wazno$ci ani skutecznoéci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego opowiedzie¢ sie nalezy za waskim rozumieniem pojecia czynnoSci prawnej i ujmowacé
ja jedynie w plaszczyznie relacji stron, bowiem dla osiggniecia skutku czynno$éci prawnej najistotniejsze jest
o$wiadczenie woli bedace zarazem jedynym koniecznym skladnikiem kazdej czynnoéci prawnej, gdyz nie ma czynnosci
prawnej bez oswiadczenia woli. Czynnosci prawna stanowi podstawowy instrument stuzacy realizacji autonomii woli



podmiotéw prawa cywilnego, czego wyrazem jest oSwiadczenie i cechy, ktdre musi spelnia¢, azeby moglo by¢ za
takie uznane. Jedynie strony czynno$ci prawnej decyduja o jej ksztalcie, a w konsekwencji o skutkach jakie wywola
ich o$wiadczenie woli. Brak jest zatem podstaw, aby do elementéw czynno$ci prawnej, na mocy ktorej powstaje
uzytkowanie wieczyste zgodnie z wolg stron tej czynnos$ci, wplata¢ odrebne zdarzenie prawne pochodzace od organu
wladzy, lezace w istocie poza wola stron, wydawane wedtug Scisle okreslonych procedur, tj. decyzje administracyjna
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Decyzja taka nie stanowi elementu czynnoS$ci prawnej ustanawiajacej
wola stron uzytkowanie wieczyste i jako takie zdarzenie ze sfery publicznoprawnej nie daje podstaw do przypisania
posiadaczowi nieruchomosci w zakresie uzytkowania wieczystego dobrej wiary w okresie jej obowigzywania, czy
tez od momentu jej wydania, nie tworzac jego uprawnien do posiadania nieruchomosci, bowiem takie uprawnienie
daje dopiero umowa cywilnoprawna. Niewatpliwie za$ decyzja ta mogla dawa¢é jej adresatowi roszczenie wobec
wlasciciela nieruchomosci o zawarcie umowy. Natomiast sama w sobie nie tworzyla stanu faktycznego uprawniajacego
do posiadania nieruchomo$ci bez zawartej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W konsekwencji
pozostawanie w obrocie decyzji administracyjnej nr (...) nie moze przesadza¢ o pozostawaniu przez pozwanego
wzajemnego w dobrej wierze w calym okresie posiadania lub co najmniej do doreczenia wyroku Sadu Apelacyjnego,
ktérym oddalono apelacje od wyroku stwierdzajgcego niewazno$¢ umowy z dnia 17 grudnia 1992 r. o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste.

Z tych przyczyn koncepcja pozwanego wzajemnego jakoby istnienie decyzji administracyjnej skutkowalo dobra wiara
co do zasady byta chybiona.

Tym niemniej zwréci¢ nalezy uwage, ze Sad Okregowy kierujac sie wlasnie zasada lojalnosci kontraktowej, w
ramach badania zasad wspoélzycia spolecznego, poniekad koncepcje te czeSciowo uwzglednil, rozwazajac dobra wiare
pozwanego wzajemnego, w tym oczywiécie w kontek$cie domniemania plynacego z art. 7 k.c. Sad pierwszej instancji,
pomimo oczywistego skutku ex tunc zwigzanego z ustaleniem niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, nie przyjal weze$niejszego okresu pozostawania Klubu w zlej wierze niz data dowiedzenia sie o wytoczeniu
powddztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, tj. 19 listopada 2008 r. (data ta nie by} sporna miedzy stronami).

Nie bylo wszak sporne pomiedzy stronami, ze juz w niedlugim czasie po zawarciu umowy z 17 grudnia 1992 r. strony,
w tym pozwany wzajemny mialy $wiadomo$¢ wady prawnej tej umowy (brak przeniesienia wlasnosci budynkéw).
Skutkowalo to wystapieniem przez pozwanego wzajemnego z pismem z dnia 10 lutego 1997 r., na ktére wskazal
Sad Okregowy. W takiej sytuacji nalezaloby przyjac, ze juz co najmniej w tym czasie pozwany wzajemny mial
Swiadomo$¢ nieprawidlowosci w oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, a w konsekwencji obiektywny oglad
sytuacji powinien dawa¢ mu asumpt do powziecia watpliwosci co do legalno$ci posiadania nieruchomosci w zakresie
uzytkowania wieczystego, skoro umowa dotknieta byla wada prawna. W ocenie Sadu Apelacyjnego juz w tym
momencie pozwany wzajemny powinien mie¢ §wiadomosé, ze nie jest uzytkownikiem wieczystym, skoro wiedzial, ze
umowa zawiera tak istotny brak. Tym niemniej podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, ze posiadanie przez
pozwanego wzajemnego do czasu wytoczenia wspomnianego wyzej powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, a
$ci$lej momentu, w ktérym pozwany wzajemny sie o tym dowiedzial, bylo w dobrej wierze, skoro powod wzajemny
nie podjal dzialan zmierzajacych do podwazenia umowy juz w tamtym czasie, a nadto mimo dostrzeganych przez
strony watpliwoéci co do legalno$ci porozumienia, strony akceptowaly ten stan rzeczy jako istniejacy stosunek prawny
i go wykonywaly. Zasadnie wiec Sad pierwszej instancji uznal, ze powdd wzajemny obalil dobra wiare pozwanego
wzajemnego dopiero poprzez wykazanie, ze powzigl on wiedze o wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewaznoSci
umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste wlaénie 19 listopada 2008 r.

Do przeksztalcenia dobrej wiary w zla wiare moze doj$¢ poprzez wytoczenie przez wlaSciciela powddztwa
windykacyjnego, ale takze wskutek ujawnienia sie innych okolicznoSci, ktére u przecietnego obserwatora stosunkow
spolecznych powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci co do tego, czy przystluguje mu prawo do korzystania z
nieruchomoéci w dotychczasowym zakresie i na dotychczasowej podstawie prawnej (np. wyroki Sadu Najwyzszego
z 3 kwietnia 2009 r., IT CSK 400/08, Legalis czy z dnia 4 grudnia 2009 r., III CSK 54/09, Legalis). Zla wiara wiaze



sie z powzieciem przez posiadacza informacji, ktore racjonalnie ocenione powinny skloni¢ go do refleksji, ze jego
posiadanie nie jest zgodne z prawem ( wyrok Sadu Najwyzszego z 11 sierpnia 2008 r., I CSK 642/10, Legalis).

W okoliczno$ciach ustalonych w sprawie i nie kwestionowanych przez skarzacego z cala pewnoScia za chwile, w
ktérej dobra wiara pozwanego wzajemnego przeksztalcila sie w zla wiare nalezalo uzna¢ moment dowiedzenia
sie 0 wytoczeniu przez wlasciciela powodztwa podwazajacego tytul prawny uzytkownika wieczystego do wladania
nieruchomoscia. Szczegbdlnie w obliczu tego, ze juz wcze$niej pozwany wzajemny wiedzial o wadliwoéci umowy,
zwracal sie o usuniecie uchybien tej umowy i jego postulaty nie osiagnely akceptacji wlasciciela nieruchomosdci. W
takiej sytuacji przyjmowanie, ze dopiero doreczenie prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 5 listopada
2010 r. jako momentu przeksztalcenia sie dobrej wiary w zla wiare nie byloby uzasadnione. Niewatpliwie od momentu
wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej
przez strony, obiektywnie oceniajac zespot okolicznoéci, nalezalo uznaé, ze posiadanie przez pozwanego wzajemnego
winno by¢ postrzegane przez niego samego jako nielegalne. Pozwany wzajemny winien mie¢ wiec od tego momentu
$§wiadomos¢ braku tytulu do wladania nieruchomoscia, skoro wlasciciel ten tytul zakwestionowal, za$ juz wezesniej
strony umowy wiedzialy o tym, ze jest dotknieta wadg prawng oraz nie osiagnely porozumienia co do usuniecia tej
wady.

Przyjecie wiec przez Sad Okregowy wskazanej wyzej daty jako momentu, od ktoérego pozwany wzajemny byl w zlej
wierze, bylo sluszne, a co wiecej wywazalo odpowiednio interesy obu stron w ustalonych w sprawie okoliczno$ciach.

Powyzsze czyni niezasadnymi nie tylko zarzuty naruszenia art. 7 k.c., 224 § 2 k.c., art. 225 k.c. i 230 k.c., ale takze
art. 5 k.c.

Whbrew bowiem stanowisku pozwanego wzajemnego zakres uwzglednienia powodztwa wzajemnego byl takze
zdeterminowany uwzglednieniem zasady lojalno$ci, do ktorej Sad Okregowy wprost sie odwolal oceniajac dobra wiare
pozwanego wzajemnego, a do ktoérej nawigzuje tez zarzut apelacyjny skarzacego. Nie mozna tez uznac, ze wytoczenie
powddztwa przez (...) W. o zaplate za bezumowne korzystanie stanowi naduzycie prawa podmiotowego, a odmowa
wykonania decyzji administracyjnej prowadzila do generowania roszczenia.

Korzystanie przez okre$lona osobe z przyslugujacego jej prawa podmiotowego, np. wytoczenie procesu przez
wlaéciciela przeciwko posiadaczowi, objete jest domniemaniem zgodno$ci z zasadami wspolzycia spotecznego, dlatego
to domniemanie musy by¢ obalone przez wykazanie szczeg6lnych, konkretnych okolicznoéci przemawiajacych za
sprzeczno$cia postepowania tej osoby z dobrymi obyczajami (np. wyrok Sadu Najwyzszego z 26 lutego 2020 r., I
CKN 305/01, Lex nr 53924 czy z 22 listopada 2000 r, II CKN 1354/00, Lex nr 51966). Ciezar dowodu istnienia
okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zarzut naruszenia art. 5 k.c. spoczywa na tym, kto taki zarzut podnosi.
Jakkolwiek uznanie, ze w danej sprawie z uwagi na caloksztalt okolicznosci faktycznych wniesione powodztwo stanowi
naduzycie prawa podmiotowego ma charakter ocenny i jest przejawem dyskrecjonalnej wladzy sadu meriti, to nie
moze by¢ wynikiem dowolnej oceny, lecz winno wynika¢ z wykazania okolicznoSci faktycznych wystepujacych w
sprawie uzasadniajgcych jego zastosowanie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2015 r., I CSK 236/16, Lex nr
2242151). Konieczna jest ocena caloksztaltu okolicznoSci rozpatrywanego przypadku, a powolujacy sie na naruszenie
zasad wspolzycia spolecznego powinien wykazaé szczegbélne okoliczno$ci, poniewaz odmowa udzielenia ochrony
prawnej z uwagi na zasady wspoélzycia spolecznego lub korzystanie z prawa podmiotowego w sposob sprzeczny z
jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem stanowi odstepstwo od zasady ochrony praw podmiotowych. Dlatego
tez stosowanie tej konstrukeji ograniczone jest do przypadkéw szczegoélnych, nietypowych, w ktérych nie istnieje
inna mozliwo$¢ obrony przed uprawnieniem, a uwzglednienie zadania prowadziloby do powaznie niesprawiedliwych
skutkow ( wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r., I PK 29/13, Lex nr 1511012 czy z 11 kwietnia 2013 r.,
ITI CSK 438/12, Lex nr 1341662).

Sad Apelacyjny uznaje, ze pozwany wzajemny nie wykazal wyjatkowych okoliczno$ci umozliwiajacych skorzystanie z
art. 5 k.c. jako podstawy oddalenia powddztwa wzajemnego. Jednocze$nie ocenia, ze w szczegoblnych okoliczno$ciach
tej sprawy, wystapienie przez powoda wzajemnego z roszczeniem zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci



nie stanowilo naduzycia prawa. Zwroci¢ trzeba uwage na caloksztalt stosunkow pomiedzy stronami, w tym na
dzialania obu stron, ktére doprowadzily do zawarcia niewaznej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
wykonywanie tej niewaznej umowy pomimo $wiadomos$ci obu stron co do wady prawnej umowy, wieloletnie
posiadanie nieruchomosci przez pozwanego wzajemnego bez podstawy prawnej i korzystanie z niej do wlasnych
celow. Ostatecznie takze uwzgledni¢ nalezy wytoczenie przez pozwanego wzajemnego skutecznego powddztwa o
zwrot oplat uiszczanych z tytulu niewaznie ustanowionego uzytkowania wieczystego. Te wszystkie okoliczno$ci daja
podstawe do przyjecia, ze skoro pozwany wzajemny zazadal zwrotu oplat za uzytkowanie wieczyste i nie stanowilo to
naduzycia prawa podmiotowego, a szczegblnie sam pozwany wzajemny tak nie postrzegal swoich czynnosci, to rowniez
wytoczenie przez powoda wzajemnego roszczenia o zaplate za bezumowne korzystanie- bowiem niewatpliwie mialo
ono miejsce, nie moze by¢ poczytane za naduzycie prawa podmiotowego przez powoda wzajemnego, a uwzglednienie,
zreszta jedynie w czeSci, tego powodztwa nie moze by¢ ocenione jako powaznie niesprawiedliwe.

Nie moze ostaé sie wreszcie zarzut, ze powod wzajemny w sposdb nieuprawniony generowal roszczenie z tytulu
bezumownego korzystania, skoro juz w 1997 r. pozwany wzajemny mial §wiadomo§¢ wady zawartej umowy, a z
cala pewnos$cig od 19 listopada 2008 r. wiedzial o zakwestionowaniu jego tytulu do wiladania nieruchomoécia.
Jesli wiec, w ocenie pozwanego wzajemnego istniala skuteczna podstawa do domagania sie zawarcia umowy o
ustanowienie uzytkowania wieczystego, tj. pozostajaca w obrocie prawnym decyzja nr (...) (p6Zniej zmieniona),
winien on wczeéniej wystepowac o zobowiazanie do zlozenia oSwiadczenia woli, co mogloby zapobiec zarzucanemu
»generowaniu” roszczenia.

Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie z powyzszych przyczyn naruszenia przez powoda wzajemnego prawa podmiotowego
poprzez wytoczenie powodztwa wzajemnego, a w konsekwencji naruszenia art. 5 k.c. w zaskarzonym wyroku.

Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego okazaly sie nieuzasadnione

Z tych wszystkich wzgledow apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., a o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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