Sygn. akt VIII GC 442/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2017 1.

Sad Okregowy w Szczecinie, Wydzial VIII Gospodarczy,
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

protokolant:Eliza Sandomierska

po rozpoznaniu dnia 22 czerwca 2017 r. w S.

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. T.

przeciwko M. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. M. na rzecz powoda W. T. kwote 18.814,20 z} (osiemnascie tysiecy osiemset czternascie
zlotych dwadzie$cia groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 21 lipca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. rozstrzyga o kosztach procesu z zastosowaniem zasady odpowiedzialnoSci za wynik postepowania i pozostawia
ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu przy zalozeniu, ze powod wygral sprawe w7 %.

Sygn. akt VIII GC 442/15

UZASADNIENIE

Powod W. T. wnidst 30 wrze$nia 2015 r. pozew przeciwko M. M. o zaplate kwoty 269.450,35 zt z odsetkami
ustawowymi liczonymi do dnia zaptaty w nastepujacy sposéb: od kwoty 5.890,35 zt od dnia 11 maja 2011 r., od kwoty
6.440 zt od dnia 11 czerwca 2011 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 lipca 2011 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 sierpnia
2011 1., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 wrzesnia 2011 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 paZzdziernika 2011 r., od kwoty
6.440 z} od dnia 11 listopada 2011 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 grudnia 2011 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 stycznia
2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 lutego 2012 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 marca 2012 r., od kwoty 6.440 zi
od dnia 11 kwietnia 2012 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 maja 2012 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 czerwca 2012 1.,
od kwoty 6.440 zl od dnia 11 lipca 2012 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 sierpnia 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11
wrze$nia 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 pazdziernika 2012 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 listopada 2012 r.,
od kwoty 6.440 zl od dnia 11 grudnia 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 stycznia 2013 r., od kwoty 6.440 z} od dnia
11 lutego 2013 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 marca 2013 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 kwietnia 2013 r., od kwoty
4.440 zl od dnia 11 maja 2013 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 czerwca 2013 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 lipca 2013
r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 sierpnia 2013 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 wrzeénia 2013 r., od kwoty 4.440 zt od
dnia 11 pazdziernika 2013 r., od kwoty 4.440 z} od dnia 11 listopada 2013 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 grudnia 2013
r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 stycznia 2014 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 lutego 2014 r., od kwoty 4.440 zt od dnia
11 marca 2014 r., od kwoty 4.440 z} od dnia 11 kwietnia 2014 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 maja 2014 r., od kwoty



4.440 7} od dnia 11 czerwca 2014 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 lipca 2014 r., od kwoty 4.440 z} od dnia 11 sierpnia
2014 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 wrzeénia 2014 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 pazdziernika 2014 r., od kwoty
4.440 z} od dnia 11 listopada 2014 r., od kwoty 4.440 z} od dnia 11 grudnia 2014 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 stycznia
2015 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 lutego 2015 r., od kwoty 4.440 zt od dnia 11 marca 2015 r., od kwoty 4.440 zl od
dnia 11 kwietnia 2015 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 maja 2015 r., od kwoty 4.440 zl od dnia 11 czerwca 2015 .

Jednocze$nie domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego kosztéw postepowania.

Uzasadniajac dochodzenie roszczenia zakreslil jego podstawe faktyczng wskazujac, ze byt uzytkownikiem wieczystym
gruntu w G., ktéry obecnie sklada sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) (powierzchnia 0,2000 ha) i nr (...) (powierzchnia
0,4440 ha) przy ulicy (...) (...), dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste odpowiednio nr (...), oraz zawarl 3
marca 2008 r. (gdy 6wczesna dzialka nr (...) nie byla jeszcze podzielona na dwie wyzej wskazane) z pozwanym w
zwyklej formie pisemnej przedwstepna umowe sprzedazy wieczystego uzytkowania nieruchomosci o maksymalnej
powierzchni 0,4400 ha, w ktorej okreslono termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 6 miesiecy od wydania przez
Burmistrza G. decyzji o warunkach zabudowy dla tej nieruchomosci (co nastapilo 19 marca 2008 r.), przy czym
moglt on ulec wydluzeniu o czas postepowania administracyjnego w przedmiocie podzialu dzialki (co trwalo do
22 pazdziernika 2008 r.). Dnia 14 kwietnia 2008 r. zawarl za$ z pozwanym umowe dzierzawy dzialki nr (...) o
powierzchni 0,6440 ha, za miesieczny czynsz dzierzawny w kwocie 500 zl netto, na czas okre$lony do zawarcia umowy
przyrzeczonej zgodnie z umowa przedwstepng. Pozwany nie zawarl jednak przyrzeczonej umowy sprzedazy dzialki po
podziale oznaczonej numerem (...) i nie stawil sie u notariusza w wyznaczonym przez powoda terminie 26 listopada
2009 r. Wobec tego powodd stanal na stanowisku, ze umowa przedwstepna przestala wigzaé¢ strony z uwagi na jej
niewykonanie przez pozwanego, a w konsekwencji przestala ich tez wigza¢ umowa dzierzawy. Proponowal jeszcze
pozwanemu zawarcie umowy dzierzawy na warunkach rynkowych od 1 stycznia 2010 r., a w przypadku jej niezawarcia
domagal sie wydania nieruchomo$ci. Miedzy stronami zaognil sie spor, w zwiazku z ktorym toczyly sie postepowania
sadowe, a ostatecznie pozwany wydal dzialke nr (...) w maju 2013 r., z kolei dnia 1 lipca 2015 r. wydal dzialke nr (...).
Powod wskazal, Zze pozew o wydanie dzialki nr (...) zostal doreczony pozwanemu w dniu 16 pazdziernika 2014 r.

W tej sytuacji powod stal na stanowisku, Ze nalezy mu sie od pozwanego zaplata za korzystanie przez niego
z nieruchomosci, bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego powodowi za dzialtke
oznaczong pozniej nr (...) za okres od 22 maja 2009 r. do 1 lipca 2015 r., a za dzialke oznaczong nr (...) za okres od 22
maja 2009 r. do 1 maja 2013 r., w lacznej kwocie 418.120 zl, powiekszonej o podatek VAT (tj. 514.287,60 zl brutto)

przy przyjeciu rynkowej jego zdaniem stawki 1 zl/ m(? gruntu miesiecznie. Tym niemniej nalezno$¢ za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci powod liczyt od grudnia 2009 r., a nie od 23 maja 2009 r., gdyz dopiero wtedy informowat
pozwanego o tym, ze przestala ich wigza¢ umowa dzierzawy i przedwstepna umowa sprzedazy. Pow6d uznawal przy
tym za przedawnione swoje roszczenie za okres do konica listopada 2010 r., w zwigzku z czym uwazal, ze nadal
przystuguje mu nieprzedawnione (z uwagi na zawezwanie do proby ugodowej) roszczenie za okres od grudnia 2010 r.
do czerwca 2015 r. wlacznie w tacznej kwocie 302.200 zl, ktora to kwote pomniejszyt o dokonywane przez pozwanego
sukcesywnie platnoSci (oznaczane w tytule przelewu jako platno$ci czynszu dzierzawnego za poszczegdlne miesigce) w
lacznej kwocie 40.508,80 zl i odwiadczyl, Ze potraca z nich kwote 18.450 zl ze swoimi najstarszymi z wyzej wskazanych
wierzytelno$ciami, jak rowniez, ze dokonuje potracenia wierzytelno$ci pozwanego z tytulu zwrotu poniesionych przez
niego nakladéw (po uwzglednieniu ich amortyzacji) na nieruchomo$¢ w lacznej kwocie 14.299,65 zt w ten sposob, ze
do zaplaty wedlug powoda pozostaje: kwota 5.890,35 zl za maj 2011 r., kwota 6.440 zl za czerwiec 2011 r. kwota 6.440
z} za lipiec 2011 r., kwota 6.440 zl za sierpien 2011 r., kwota 6.440 z} za wrzesien 2011 r., kwota 6.440 zl za pazdziernik
2011r., kwota 6.440 zl za listopad 2011 r., kwota 6.440 zl za grudzieni 2011 r., kwota 6.440 zl za styczen 2012 r., kwota
6.440 zl za luty 2012 r., kwota 6.440 zl za marzec 2012 r., kwota 6.440 zl za kwiecien 2012 r., kwota 6.440 zl za maj
2012 1., kwota 6.440 zl za czerwiec 2012 r., kwota 6.440 z} za lipiec 2012 r., kwota 6.440 z} za sierpien 2012 r., kwota
6.440 zl za wrzesieni 2012 r., kwota 6.440 zl za pazdziernik 2012 r., kwota 6.440 zl za listopad 2012 r., kwota 6.440
z} za grudzien 2012 r., kwota 6.440 zt za styczen 2013 r., kwota 6.440 z} za luty 2013 r., kwota 6.440 zl za marzec
2013 1., kwota 6.440 zl za kwiecien 2013 r., kwota 4.440 zt za maj 2013 r., kwota 4.440 z} za czerwiec 2013 r., kwota
4.440 z} za lipiec 2013 r., kwota 4.440 zl za sierpien 2013 r., kwota 4.440 zt za wrzesien 2013 r., kwota 4.440 zl za



pazdziernik 2013 r., kwota 4.440 zl za listopad 2013 r., kwota 4.440 z} za grudzieh 2013 r., kwota 4.440 zl za styczen
2014 r., kwota 4.440 zt za luty 2014 r., kwota 4.440 zl za marzec 2014 r., kwota 4.440 zl za kwiecien 2014 r., kwota
4.440 zl za maj 2014 r., kwota 4.440 zl za czerwiec 2014 r., kwota 4.440 zl za lipiec 2014 r., kwota 4.440 zt za sierpien
2014 r., kwota 4.440 zl za wrzesien 2014 r., kwota 4.440 z} za pazdziernik 2014 r., kwota 4.440 zl za listopad 2014
r., kwota 4.440 zl za grudzien 2014 r., kwota 4.440 zt za styczen 2015 r., kwota 4.440 zt za luty 2015 r., kwota 4.440
z} za marzec 2015 r., kwota 4.440 zl za kwiecieni 2015 r., kwota 4.440 zt za maj 2015 r., kwota 4.440 zl za czerwiec
2015 r. — w sumie 269.450,35 zL. Powod jednoczeénie uwazal, ze na podstawie art. 481 § 1 k.c. naleza mu sie odsetki
od tych kwot — przyjawszy za zwyczajowy termin zaplaty czynszu dzierzawnego na dziesiaty dzien kazdego miesigca
— liczac w stosunku do kazdej z nich od jedenastego dnia miesigca, za korzystanie z nieruchomosci w ktérym nalezeé
sie miala powodowi dana kwota. Pow6d dodal tez, ze w jego ocenie od 22 maja 2009 r., tj. od dnia, w ktorym przestala
obowiazywaé wedlug niego umowa dzierzawy, pozwany pozostawal w zlej wierze.

Pozwany zlozyl odpowiedz na pozew, w ktorej domagal sie oddalenia powddztwa w calo$ci oraz zasadzenia na swoja
rzecz od powoda zwrotu kosztéw procesu. W pierwszej kolejnosci podnidst zarzut przedawnienia - na podstawie art.
118 k.c. - roszczen powoda o zaplate naleznosci dochodzonych pozwem z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwanego z nieruchomosci w lacznej kwocie 121.810,36 zt (za okres od maja 2011 r. do listopada 2012 r. wlacznie)
oraz roszczenia o zaplate odsetek ustawowych liczonych od kwoty 5.890,35 zt od dnia 11 maja 2011 r., od kwoty 6.440
z} od dnia 11 czerwea 2011 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 lipca 2011 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 sierpnia 2011 r.,
od kwoty 6.440 z} od dnia 11 wrzeénia 2011 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 pazdziernika 2011 r., od kwoty 6.440 z} od
dnia 11 listopada 2011 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11 grudnia 2011 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 stycznia 2012 1.,
od kwoty 6.440 z} od dnia 11 lutego 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 marca 2012 r., od kwoty 6.440 zt od dnia 11
kwietnia 2012 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 maja 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 czerwca 2012 r., od kwoty
6.440 z} od dnia 11 lipca 2012 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 sierpnia 2012 r., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 wrze$nia
2012 1., od kwoty 6.440 zl od dnia 11 pazdziernika 2012 r., od kwoty 6.440 z} od dnia 11 listopada 2012 r.

Odnoszac sie do zakre§lonej przez powoda podstawy faktycznej zadania pozwu pozwany przyznal, ze strony zawarly
umowe przedwstepna, a nastepnie umowe dzierzawy gruntu oznaczonego wowczas jako dziatka nr (...), z ktorej miala
zosta¢ wydzielona dzialka o powierzchni 0,4400 ha, i o ktéra to przede wszystkim chodzito stronom — tak w umowie
przedwstepnej jak i w umowie dzierzawy. Przyznat tez, ze dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialki nr (...), jak
réwniez to, ze dzialke nr (...) wydal powodowi w maju 2013 r., a pozew o wydanie dzialki nr (...) zostal mu doreczony
16 pazdziernika 2014 r. Zgodzil sie tez co do tego, ze miedzy stronami istnieje spor co do wykladni umowy dzierzawy
w zakresie tego, na jaki okres zostala zawarta. Potwierdzil, Ze w jego ocenie umowa dzierzawy lgczyla strony nadal,
wobec czego uiszczal na rzecz powoda umoéwiony czynsz dzierzawny w kwocie 500 zl miesiecznie, powiekszonej o
podatek VAT, wobec czego dokonywal regularnych wplat na rachunek powoda w okresie od stycznia 2010 r. do
lutego 2015 r. wskazujac poszczegblne miesigce czynszu, za ktére wplata dotyczy. Zakwestionowal przy tym zasadno$é
dochodzonego pozwem roszczenia powoda takze w czeéci nieprzedawnionej, jak rowniez zakwestionowal skuteczno$é
dokonania potracen, na ktére powolal sie powdd wyjasniajgc zakres swojego zadania w uzasadnieniu pozwu. Podnidst
tez, ze powod nie zdolal w jego ocenie wykazaé¢ odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego na podstawie art.
471 k.c.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W. T. prowadzi dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Handlowe (...)(...)JW. T..
M. M. prowadzi dzialalno$¢é gospodarcza pod firma (...).

Dowody: wydruki wpisow z (...): (...)W. T. oraz P. Pasazerow — M. M. (k. 8-11).

Nieruchomos¢ polozona w obrebie 9 miasta G., przy ul. (...) (...) 7 na dzialce nr (...) o powierzchni 0,4440 ha, stanowi
wlasnoé¢ gminy G., a jej uzytkownikiem wieczystym jest W. T.. Dla nieruchomo$ci tej ksiege wieczysta (...) prowadzi
Sad Rejonowy w Goleniowie.



Wskazana wyzej nieruchomo$¢ zostala wydzielona z nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr (...) obrebu 9 miasta
goleniowa o lacznej powierzchni 0,6440 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzil ksiege wieczysta nr (...).

Z nieruchomoéci tej wydzielono rowniez dzialke nr (...) o powierzchni 0,2000 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

Dowody:odpis zupely z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 12-19v);
odpis zupely z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 20-28).

W dniu 3 marca 2008 r. W. T. i M. M. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka o numerze (...), obreb 9 miasta G., polozonej w G. przy ul. (...) (...), o
powierzchni 0,6440 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzil ksiege wieczystg o 6wczesnym numerze
ksiegi wieczystej KW (...).

W § 2 tej umowy ustalono, ze sprzedaz wieczystego uzytkowania dzialki nastapi w terminie 6 miesiecy od uzyskania
warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci na planowane funkcje calej nieruchomoéci, a termin ten
moze ulec przedtuzeniu o ewentualng zwloke w postepowaniu administracyjnym w sprawie podzialu dziatki nr (...).

Dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy wieczystego uzytkowania nieruchomosci z dnia 3 marca 2008 r. (k. 29).

W dniu 14 kwietnia 2008 r. W. T. zawart z M. M. umowe dzierzawy nieruchomo$ci. Przedmiotem dzierzawy byla
zgodnie z § 1 umowy dziatka numer (...), o powierzchni 0,6440 ha, polozona w G. przy ul. (...) (...), zabudowana trzema
garazami murowanymi, dla ktérej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzil ksiege wieczysta o numerze (...).

W § 2 ust. 1 czynsz miesieczny ustalono na kwote 500 z} netto, powiekszona o podatek VAT. W umowie zapisano,
ze czynsz obejmuje podatek od nieruchomos$ci i oplaty za jej wieczyste uzytkowanie, bez ewentualnych kosztow
zwigzanych z przyszla infrastrukture techniczng dziatki.

W § 3 wskazano, iz umowa zostaje zawarta na czas okre$lony, od 14 kwietnia 2008 r. do zawarcia umowy wlasciwej,
co nastapi zgodnie z przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomogci.

Dowébd: umowa dzierzawy nieruchomosci z dnia 14 kwietnia 2008 r. (k. 30).

Intencja stron zawierajacych umowe dzierzawy bylo, ze stosunek dzierzawy bedzie trwal do chwili zawarcia
umowy przyrzeczonej, zawartej w wykonaniu umowy przedwstepne]j sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
nieruchomodci, zawartej dnia 3 marca 2008 r. strony nie rozwazaly sytuacji, w ktorej nie dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej, takiego przebiegu wydarzen w ogole nie przewidywaly.

Dowody: przestuchanie powoda W. T. (k.159v-160, 161);
przestuchanie pozwanego M. M. (k. 160,161).

W dniu 19 marca 2008 r. Burmistrz Gminy G. wydat decyzje nr (...) ( (...)), na mocy ktorej ustalil warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie stacji paliw(...), na terenie czeSci dziatek nr (...).

W dniu 22 paZdziernika 2008 r. Burmistrz Gminy G. wydal decyzje ( (...) (...)- (...)) w sprawie zatwierdzenia podzialu
nieruchomo$ci stanowigcej dzialtke numer (...), polozonej w obrebie numer 9 miasta G., przy ul. (...) (...), zatwierdzajac
podzial dzialki numer (...) o powierzchni 0,6440 ha, stanowigcej wlasnoé¢ Gminy G., w wieczystym uzytkowaniu W.
T., dla ktorej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Zgodnie z ta decyzja powstaly
dzialki o numerach: (...) o powierzchni 0,2000 ha oraz (...) o powierzchni 0,4440 ha.

Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 5 listopada 2008 .



Dowody: decyzja nr(...) Burmistrza Gminy G. z dnia 19 marca 2008 r. (k. 31-32);
decyzja Burmistrza Gminy G. z dnia 22 pazdziernika 2008 r. (k.33-33v).
M. M. poczawszy od miesigca lutego 2009 r. przelewal nalezno$¢ za czynsz na rachunek bankowy W. T..

W 2009 roku byly przelewane kwoty w wysokoSci po 610 zl, w nastepujacych datach: 2 lutego, 10 marca, 15 czerwca,
8 pazdziernika, 6 grudnia.

Dowody: potwierdzenia wygenerowane elektronicznie z 2009 r. (k.198-102).

Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Dnia 26 listopada 2009 r. w kancelarii notarialnej w S. przy ulicy (...),
przed notariuszem C. P., stawil sie W. T.. Notariusz sporzadzil w formie aktu notarialnego ,,Protokét stawiennictwa
jednej strony i niestawiennictwa drugiej”, w ktérym zapisano, ze stawajacy o$wiadczyl, iz na dzien 26 listopada 2009
r. na godzine 10°° wezwal M. M. do tutejszej kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy sprzedazy wieczystego
uzytkowania niezabudowanej dzialki nr (...). Notariusz stwierdzil, ze M. M. do godziny 11.00 nie stawil sie w kancelarii.

Dowaéd: protokol stawiennictwa jednej strony i niestawiennictwa drugiej(k.34).

Pismem z dnia 30 grudnia 2009 r. W. T. o$§wiadczylt M. M., ze w zwigzku z rozwigzaniem przedwstepnej umowy

sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomoéci - dzialki nr (...), o powierzchni 4440 m®, przesyla w
zalaczeniu fakture korygujaca na wplacong zaliczke. Po jej podpisaniu i zwrocie W. T. zobowiazal sie przela¢ calg
nalezno$¢ na wskazane konto.

W pi$mie tym poinformowal réwniez, ze jezeli M. M. nadal jest zainteresowany uzytkowaniem przedmiotowego
terenu, to gotow jest kontynuowac¢ umowe dzierzawy, lecz od 1 stycznia 2010 r. na urynkowionych warunkach.

Do pisma zalaczono dwa egzemplarze aneksu nr (...) do umowy dzierzawy nieruchomos$ci zawartej w dniu 14 kwietnia
2008 r., oraz fakture VAT — korekte nr 3/08, dotyczaca zaliczki na poczet ceny sprzedazy wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci.

Projekt aneksu nr (...) do umowy dzierzawy nieruchomosci zakladal, ze przedmiotem dzierzawy bedzie nieruchomo$c

(2)

skladajaca sie z dwdch dzialek: niezabudowanej dzialki nr (...) o powierzchni 4.440 m* ~, oraz zabudowanej trzema

garazami murowanymi dziatki nr (...) o powierzchni 2.000 m?, co daje lacznie 6.444 m(®. Ponadto projekt zakladal,

ze czynsz najmu strony okreslaja na kwote 1zl m(? netto, co daje sume 6.444 zl, powiekszona o obowigzujacy podatek
VAT. Nalezno$ci z tytutu czynszu mialy by¢ regulowane z géry do dnia pietnastego danego miesigca.

Pismem z dnia 23 marca 2010 r. W. T. poinformowal M. M., Ze w zwiazku nieprzystgpieniem w ubieglym roku do
transakcji zakupu dzialki numer (...), co spowodowato wygaséniecie w dniu 31 grudnia 2009 r. umowy dzierzawy
nieruchomosci polozonej w G., tj. dwoch dzialek o numerach (...), stanowiacej dawna dzialke numer (...), przy
jednoczesnej odmowie zawarcia nowej umowy, wyzywa M. M. do opuszczenia nieruchomos$ci w terminie do 15
kwietnia 2010 r. Jednoczeénie poinformowal, ze dotychczasowe wplaty w miesiecznej wysokos$ci 610 zt sa ksiegowane
na poczet odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, ktorego wysokosé zostanie ustalona po
wydaniu zajmowanych dzialek.

Pismo to zostalo wyslane pocztg dnia 24 marca 2009 r.
Dowody: pismo z 30.12.2009 r. z fakturg korygujaca oraz aneksem nr (...) (k. 35-36 v);

pismo z 23.03.2010 1. Z pocztowym potwierdzeniem nadania (k. 37).



W dniu 31 sierpnia 2010 r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie VIII GC 115/10 wydal wyrok, ktérym oddalit zlozony
18 marca 2008 r. pozew M. M. przeciwko W. T. o zaplate kwoty 356.072 zl, tytulem odszkodowania w zwiazku z
niewykonaniem umowy przedwstepnej, to jest niezawarciem umowy przyrzeczonej (podstawa prawng tego roszczenia
byl art. 390 § 1 k.c.). Powodem oddalenia pow6dztwa oddalenia bylo m.in. ustalenie, ze to M. M. nie przystepujac do
umowy w wyznaczonym przez druga strone terminie nie wykonat obowiazku zawarcia umowy przyrzeczone;.

Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku stwierdzil miedzy innymi, ze pozwany W. T. nie ma racji, iz umowa
przedwstepna z dnia 3 marca 2008 r. zostala rozwigzana po bezskutecznym uplywie okreslonego w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej, podobnie jak nie ma racji, ze zostala rozwigzana umowa dzierzawy (mowa jest w niej
0 jej obowiazywaniu do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej zgodnie z tre$cig umowy przedwstepnej, tymczasem to
zdarzenie nie nastapito).

Dowody: wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie VIII GC 115/10 z uzasadnieniem (k.38-48).

Miedzy stronami caly czas trwal spér co do tego, czy wobec niepodpisania umowy przyrzeczonej zawarta w dniu 14
kwietnia 2008 r. umowa dzierzawy nieruchomog$ci nadal wiaze strony, czy tez wygasta.

W. T. uwazal, ze umowa wygasla w dniu 31 grudnia 2009 r., co o$§wiadczyt w adresowanym do M. M. piSmie,
datowanym na 23 marca 2010 r.

M. M. z kolei stal na stanowisku, ze umowa dzierzawy wiaze, dlatego tez placil naleznos¢ za czynsz, w wysokoéci
okreslonej umowa dzierzawy. PrzeSwiadczenie o istnieniu stosunku dzierzawy opieral na tym, ze Sad Okregowy w
Szczecinie w uzasadnieniu wyroku wydanego w sprawie VIII GC 115/10 dokonal wykladni § 3 umowy dzierzawy, w
wyniku ktorej stwierdzil, ze umowa ta wiaze nadal.

Dowody: przestuchanie powoda W. T. (k.159v-160, 161);
przesluchanie pozwanego M. M. (k. 160, 161);

pismo z 23.03.2010 1. (k. 37);

potwierdzenia wygenerowane elektronicznie (k.103-135).

M. M. placac za czynsz okre§lony umowa dzierzawy od stycznia 2010 r. przelewal na rachunek bankowy W. T. badz
to kwote czynszu dzierzawy za jeden miesiac, badz za dwa kolejne miesigce. W poleceniach przelewu wskazywany byt
tytul wplaty: zaplata za dzierzawe, w tytule wplaty podawany byt rowniez numer dzialki: 64/1, jej powierzchnia oraz
miesiace, za ktére dokonywana byta wplata. Kolejne wplaty, po wptatach dokonanych w 2009 r., zostaly dokonane
w nastepujacych datach:

+ 1.220 zl dnia 22 lutego 2010 r. — za miesigc styczen i luty 2010 .

« 610 zl dnia 9 marca 2010 r. — za miesigc marzec 2010 T.

+ 1.220 zl dnia 7 maja 2010 r. — za miesigc kwiecienl i maj 2010 1.

« 610 zl dnia 14 czerwca 2010 r. — za miesigc czerwiec 2010 T.

» 610 zl dnia 12 lipca 2010 r. — za miesiac lipiec2o10 1.

+ 610 zl dnia 17 sierpnia 2010 r. — za miesigc sierpien2010 r.

+ 1.220 zl dnia 23 wrzeénia 2010 r. — za miesigce wrzesien i pazdziernik 2010 .

+ 1.220 zl dnia 12 listopada 2010 r. — za miesiace listopad i grudzien 2010 r.



+ 1.220 zl dnia 13 stycznia 2011 r. — za styczen i luty 2011 .

+ 1.232,20 zl dnia 10 marca 2011 r. — za marzec i kwiecien 2011 r.

+ 1.232,20 zl dnia 6 czerwca 2011 r. — za maj i czerwiec 2011 .

+ 1.232,20 zl dnia 5 lipca 2011 r. — za lipiec i sierpien 2011 .

+ 1.230 zl dnia 7 wrze$nia 2011 r. — za wrzesien i pazdziernik 2011 r.

+ 1.230 zl dnia 15 listopada 2011 r. — za listopad i grudzien 2011 r.

+ 1.230 zl dnia 10 stycznia 2012 r. — za styczen i luty 2012 .

« 1.230 zl dnia 12 marca 2012 r. — za marzec i kwiecien 2012 r.

+ 1.230 zl dnia 16 maja 2012 r. — za maj i czerwiec 2012 1.

+ 1.230 zl dnia 11 lipca 2012 r. — za lipiec i sierpien 2012 r.

+ 1.230 zl dnia 10 wrzeénia 2012 r. — za wrzesien i pazdziernik 2012 r.

+ 1.230 zl dnia 5 listopada 2012 r. — za listopad i grudzien 2012 r.

+ 1.230 zl dnia 3 stycznia 2013 r. — za styczen i luty 2013 r.

« 1.230 zl dnia 4 marca 2013 r. — za marzec i kwiecien 2013 r.

+ 1.230 zl dnia 26 czerwca 2013 r. — za maj i czerwiec 2013 r.

+ 1.230 zl dnia 26 czerwca 2013 r. — za lipiec i sierpien 2013 .

+ 1.230 zl dnia 10 wrzeénia 2013 r. — za wrzesien i pazdziernik 2013 r.

+ 1.230 zl dnia 6 listopada 2013 r. — za listopad i grudzien 2013 .

+ 1.230 zl dnia 12 stycznia 2014 r. — za styczen i luty 2014 1.

« 1.230 zl dnia 10 marca 2014 r. — za marzec i kwiecien 2014 r.

+ 1.230 zl dnia 8 maja 2014 r. — za maj i czerwiec 2014 .

+ 1.230 zl dnia 9 lipca 2014 r. — za lipiec i sierpien 2014 r.

+ 1.230 zl dnia 11 wrze$nia 2014 r. — za wrzesien i pazdziernik 2014 r.

+ 1.230 zl dnia 14 listopada 2014 r. — za listopad i grudzien 2014 r.

+ 1.230 zl dnia 12 stycznia 2015 r. — za styczen i luty 2015 .
Dowody: potwierdzenia wygenerowane elektronicznie (k.103-135).

Pismem z dnia 16 stycznia 2012 r. W. T. wezwal M. M. do wydania nieruchomosci — tj. dwoch dzialek o numerach
(...), w terminie od dnia 1 lutego 2012 r., ponadto wezwal do uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci poczawszy od stycznia 2010 r. wraz z odsetkami ustawowymi, w kwocie 197.257,20 zl, w terminie do
dnia 31 stycznia 2012 1.



W pi$mie tym poinformowal, ze proponowana uprzednio, korzystniejsza niz stawki rynkowe, stawka czynszu

dzierzawnego wynosi 1 zl netto za 1 m® gruntu, zatem kwota 6.444 z} miesiecznie stanowi podstawe do wyliczenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Pismem z dnia 15 marca 2012 r. W. T. o$§wiadczyl, ze kwestionuje twierdzenia M. M. zawarte w piSmie z 26 stycznia
2012 1. i po raz kolejny wzywa do wydania czeéci nieruchomoésci, to jest dzialki o numerze (...), jednoczeénie
podtrzymujac mozliwo$¢ uzytkowania pozostalego terenu, to jest dzialki o numerze (...), pod warunkiem zawarcia
odpowiedniej umowy jej dzierzawy lub sprzedazy.

Dowody: pismo z dnia 16.01.2012 1. (k. 49);
pismo z dnia 15.03.2012 1. (k. 50).

W maju 2013 r. M. M. wydal W. T. nieruchomo$¢ gruntowa, zabudowang trzema garazami murowanymi, o

powierzchni 2.000 m?, obejmujaca dzialke o numerze (...). Na dzialce tej W. T. zbudowat stacje paliw.
Fakty niesporne.

W dniu 15 pazdziernika 2013 r. W. T. zlozyl w Sadzie Rejonowym w Goleniowie wniosek o zawezwanie M. M. do préby
ugodowej w przedmiocie zaplaty kwoty 381.017,88 zl z tytulu bezumownego korzystania z dziatek o numerach (...), za
okres od stycznia 2010 r. do pazdziernika 2013 r. wlacznie. W pi$mie tym wskazano, ze powierzchnia dzialek wynosi
odpowiednio 0,4440 ha oraz 0,2000 ha, wnioskodawca proponowatl czynsz za obydwie dzialki w wysokos$ci 6.444 z}

(w wysokoSci 1z} / m? miesiecznie), takiej tez kwoty, powiekszonej o podatek VAT, domagal sie za okres od stycznia
2010 r. do maja 2013 r., z kolei od maja 2013 r. do pazdziernika 2013 r. wlacznie domagal sie czynszu w wysokosci
4.440 z}, powiekszonej o podatek VAT. Wyliczona kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie za kazdy miesiac
zostala pomniejszona o kwote 500 zl powiekszona o podatek VAT.

Sad Rejonowy w Goleniowie, w sprawie prowadzonej pod sygnaturg I Co 1666/13, wyznaczyl posiedzenie jawne w
sprawie o zawezwania do proby ugodowej na dzien 29 listopada 2013 r. W protokole posiedzenia odnotowano, ze
osobiscie stawil sie zar6wno wnioskodaweca jak i przeciwnik, odnotowano takze, ze Przewodniczacy stwierdzil, iz do
ugody nie doszlo. W protokole znajduje sie zapis, ze pelnomocnik przeciwnika o$§wiadczyt, iz M. M. nie czuje sie
odpowiedzialny do zaplaty zadnej kwoty zwiazanej z bezumownym korzystaniem z dzialek, proponowal natomiast
ugode dotyczaca rozliczenia nakladéw i zaplaty odstepnego.

Dowody: zawezwanie do proby ugodowej z dnia 10 pazdziernika 2013 r. (k. 52);
protokol posiedzenia jawnego w sprawie I Co 1666/13 (k.53).

W 2014 r. W. T. zlozyl w Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie pozew zadajac nakazania pozwanemu M.
M., aby wydal mu zajmowana nieruchomos$é — dzialke nr (...) o powierzchni 0,4440 ha, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...).

Pozew zostat doreczony pozwanemu M. M. w dniu 16 pazdziernika 2014 r.
Fakty niesporne.
Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie uwzglednil powodztwo W. T. wyrokiem z dnia 20 stycznia 2015 .

Apelacje od wyroku wywi6dl M. M. zaskarzajac orzeczenie w caloSci i wnoszac o jego zmiane ewentualnie o
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia. W apelacji pozwany M. M. wskazal na blednie
przeprowadzong — jego zdaniem - wykladnie zapiséw umowy i tym samym naruszenie przez Sad Rejonowy art. 65 § 2
k.c. Zdaniem M. M. umowa dzierzawy jest tak skonstruowana, ze nie moze powodowaé probleméw interpretacyjnych.
Umowa dzierzawy zostala zawarta na czas oznaczony (do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, w wykonaniu umowy



przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 3 marca 2008 r.). Odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego
podkreslil, ze termin koncowy umowy zawartej na czas oznaczony nie musi by¢ wskazanie co do dnia, lecz mozna go
okreéli¢ zdarzeniem, ktorego nastapienie konkretnej sytuacji przewiduja umawiajace sie strony. W dalej podkreslil,
iz zawierajac umowy dzierzawy dla obu stron postepowania nastapi nie zdarzenia, okre$lajacego termin koncowy
dzierzawy, bylo oczywiscie pewne.

M. M. w apelacji podkreslil, ze miedzy stronami toczylo sie juz postepowanie przed Sadem Okregowym w Szczecinie
(sprawa VIII GC 115/10), przy czym Sad ten wydajac wyrok wyraznie zaznaczyl, ze bledny jest stanowisko jakoby
laczace strony umowy — przedwstepna i dzierzawy — ulegly rozwigzaniu, a contrario umowy te wiaza nadal. Pozwany
kierujac sie wykladnia dokonana przez Sad Okregowy w Szczecinie uznawat wiec, ze umowa dzierzawy wiaze nadal.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 11 czerwca 2015 r., w sprawie VIII Ga 148/15, oddalit apelacje pozwanego
M. M.. Sad Okregowy wydajac wyrok jako Sad drugiej instancji dokonat wykladni spornych zapisow umownych i w
ostateczno$ci uznal, ze umowa dzierzawy zostala zawarta na czas okreSlony, ktéry jednak nie byl wyznaczony data
zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz data, do ktérej umowa ta miala by¢ zawarta zgodnie z umowa przedwstepna.
W rezultacie Sad odwolawczy uznal, ze z chwilg uzyskania wymienionych w pozwie decyzji doszlo do konkretyzacji
tre$ci umowy przedwstepnej jesli chodzi o termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Zauwazyl rowniez, ze w toku sprawy
nie bylo kwestionowane, ze termin ten uplynal bezskutecznie z dniem 22 maja 2009 r., a zwiazku z tym — w ocenie
tego Sadu — nalezalo uznac, ze po uplywie tego terminu ustal stosunek dzierzawy. Odnoszac sie do uzasadnienia
wyroku Sadu Okregowego w sprawie VIII GC 115/10 zaznaczyl, zZe orzeczenie to istotnie zawiera odmienna wyktadnie
postanowienia § 3 umowy dzierzawy, jednak nie zostala jednak ona poparta szerszym uzasadnieniem, a nadto
dokonano jej na tle zasadniczych dla tamtego postepowania rozwazan i jako taka nie mogla wplywac¢ na ocene
materialu procesowego w sprawie VIII Ga 148/15.

Dowédd: wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie VIII Ga 148/15 z uzasadnieniem (k.54-66.)

Nieruchomo$¢ obejmujaca dzialke (...) M. M. wydal w dniu 1 lipca 2015 r., a wiec po wydaniu wyroku Sadu Okregowego
w Szczecinie w sprawie VIII Ga 148/15 (co nastgpilo dnia 11 czerwca 2015 r.). Z czynnoSci tej sporzadzony zostal
protokol zdawcezo-odbiorczy, podpisany przez obie strony.

Ostatnia wplate z tytulu dzierzawy dzialki — za miesigce styczen i luty 2015 r. — M. M. przelal na rachunek bankowy
W. T. przed wydaniem wyroku Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie sprawie XI GC 885/14, tj. dnia 12
stycznia 2015 r. Po wydaniu wyroku przez Sad Rejonowy wplaty ze strony M. M. nie byly juz dokonywane.

Dowody: protokdl zdawczo-odbiorezy z 1.07.2015 1. (k. 67);
wygenerowane elektronicznie potwierdzenie wplaty z 12.01.2015 r. (k.135).

Pismem z dnia 6 lipca 2015 r. W. T. wezwal M. M. do zaplaty, w terminie do dnia 20 lipca 2015 r., zaleglego
wynagrodzenia w wysokoéci 514.287,60 zl (418.120 zl netto) za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), o powierzchni 0,4440 ha, za okres od 22 maja 2009 r. do 1 lipca
2015 r., oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
o numerze (...), o0 powierzchni 0,2000 ha, za okres od 22 maja 2009 r. do 1 maja 2013 r. W wezwaniu wskazano, ze

wysokoéé wynagrodzenia za bezumowne korzystanie zostala wyliczona wedlug stawki 1 zt/m®. Jednocze$nie W. T.
zadeklarowal uwzglednienie poniesionych przez M. M. nakladéw poniesionych na te nieruchomosci. Wezwal rowniez
do przedstawienia dokumentéw potwierdzajacych wysoko$é tych nakladéw do 15 lipca 2015 .

Do pisma zalaczona zostala faktura proforma na kwote 514.287,60 zl brutto (418.120 zl netto).

Dowébd: wezwanie z dnia 6 lipca 2015 r. z zalgcznikiem faktura proforma (k. 68-69).



W piSmie z dnia 10 lipca 2015 r. pelnomocnik M. M. wskazal, ze w zwigzku ze zmiana siedziby nie jest w stanie w
tak krotkim czasie zgromadzi¢ zadanej dokumentacji. O§wiadczyt wiec, ze przekaze stosowne dokumenty obrazujace
wydatki i naklady na nieruchomo$§¢é W. T. niezwlocznie po ich zgromadzeniu, ale postara sie by nie byto to pdzniej
niz do dnia 31 lipca 2015 1.

Dowéd: pismo pozwanego z dnia 10 lipca 2015 r. (k. 70).

W. T. w wiadomo$ci mailowej z dnia 14 lipca 2015 r. wskazal, ze deklaruje potracenie wylacznie wymienionych w
jego pismie $rodkow trwalych w postaci ogrodzenia, przylaczy i bramy bez roszczonych weze$niej rob6t ziemnych,
wycinek i utwardzania nawierzchni dzialki. Podnibésl réowniez, ze zmiana siedziby firmy nie jest okoliczno$cia,
usprawiedliwiajgca niedotrzymanie zaproponowanego przez niego terminu.

Dowédd: wiadomo$¢ mailowa z dnia 14 lipca 2015 r. (k. 70 v)

Wartoéé rynkowa miesiecznego czynszu dzierzawnego dla nieruchomos$ci obejmujacej dwie dzialki (dziatka nr
(...).440 m'? oraz dzialka nr (...).000 m‘?), o lacznej powierzchni 6.440 m'®, w okresie od maja 2011 r. maja 2013

r., wynosi 0,55 z}/m( 2 )miesie;cznie, co w sumie daje kwote 3.542 zl miesiecznie.

Warto$¢é rynkowa miesiecznego czynszu dzierzawnego dla nieruchomo$ci obejmujacej dzialtke o numerze (...) i

powierzchni 4440 m®, w okresie od czerwca 2013 1. do czerwca 2015 r. wynosi 0,58 z}/m” miesiecznie, co w sumie
daje kwote 2.575,20 zl miesiecznie.

Dowody: opinia bieglego sadowego G. K. (k. 173-199);

opinia uzupekliajaca z zalgcznikami: wydruki z ksigg wieczystych oraz ,Wyciag z rejestru cen i warto$ci
nieruchomosci” (k. 252-358);

ustne wyjasnienie opinii zlozonej na pismie (k. 242-243v,125);
zalacznik do protokotu oraz ustne wyjasnienie opinii (k. 318#319, 320-321, 322).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod w niniejszej sprawie domagat sie od pozwanego zaplaty wynagrodzenia za to, Ze ten bez tytulu prawnego
korzystal z nieruchomo$ci (ktorej powdd byt uzytkownikiem wieczystym) polozonej w G. i oznaczonej pierwotnie jako

dzialka nr (...) o }acznej powierzchni 6.440 m®, a po jej podziale jako dzialki nr (...), w wysoko$ci 1 zl/ m(® miesiecznie

— w lacznej kwocie 269.450,35 z1, wraz z liczonymi w stosunku rocznym odsetkami w wysokoéci ustawowej. Na
zadana kwote wedlug powoda skladaly sie nastepujace naleznosci wyliczone z uwzglednieniem wskazanej stawki oraz
powierzchni nieruchomosci znajdujacej sie wowcezas w posiadaniu pozwanego:

+ 5.890,35 zl za maj 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2011 r.,

+ 6.440 7zl za czerwiec 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2011 .,

+ 6.440 zl za lipiec 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2011 1.,

+ 6.440 7l za sierpien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2011 r.,

+ 6.440 7zl za wrzesien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrzeénia 2011 .,

+ 6.440 7zl za pazdziernik 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 paZzdziernika 2011 r.,

+ 6.440 7} za listopad 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2011 .,



6.440 z} za grudzien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 grudnia 2011 r.,
6.440 z} za styczen 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 stycznia 2012 .,
6.440 z} za luty 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 lutego 2012 r.,

6.440 z} za marzec 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 marca 2012 r.,
6.440 z} za kwiecien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 kwietnia 2012 r.,
6.440 zl za maj 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2012 r.,

6.440 z} za czerwiec 2012 1. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2012 1.,
6.440 z} za lipiec 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2012 1.,

6.440 zl za sierpien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2012 1.,
6.440 zl za wrzesien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrze$nia 2012 r.,
6.440 z} za pazdziernik 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 paZdziernika 2012 r.,
6.440 z} za listopad 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2012 r.,
6.440 z} za grudzien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 grudnia 2012 1.,
6.440 z} za styczen 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 stycznia 2013 r.,
6.440 z} za luty 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 lutego 2013 r.,

6.440 z} za marzec 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 marca 2013 r.,
6.440 z} za kwiecien 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 kwietnia 2013 1.,
4.440 7} za maj 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2013 1.,

4.440 7} za czerwiec 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2013 r.,
4.440 7l za lipiec 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2013 r.,

4.440 7l za sierpien 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2013 r.,
4.440 7l za wrzesien 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrze$nia 2013 r.,
4.440 7} za pazdziernik 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 pazdziernika 2013 r.,
4.440 7l za listopad 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2013 r.,
4.440 7l za grudzien 2013 r. z odsetkami liczonymi od 11 grudnia 2013 r.,
4.440 7}l za styczen 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 stycznia 2014 r.,
4.440 7} za luty 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 lutego 2014 r.,

4.440 z} za marzec 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 marca 2014 r.,

4.440 7l za kwiecien 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 kwietnia 2014 r.,



* 4.440 z} za maj 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2014 r.,

* 4.440 7z}l za czerwiec 2014 1. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2014 r.,
* 4.440 7z} za lipiec 2014 1. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2014 r.,

* 4.440 7} za sierpien 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2014 r.,

* 4.440 7z} za wrzesien 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrze$nia 2014 r.,
* 4.440 7z} za pazdziernik 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 pazdziernika 2014 r.,
» 4.440 7z} za listopad 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2014 r.,
* 4.440 7z} za grudzien 2014 r. z odsetkami liczonymi od 11 grudnia 2014 r.,
* 4.440 7} za styczen 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 stycznia 2015 1.,

* 4.440 7zl za luty 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 lutego 2015 1.,

* 4.440 z} za marzec 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 marca 2015 r.,

+ 4.440 7zt za kwiecien 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 kwietnia 2015 1.,
* 4.440 z} za maj 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2015 r.,

* 4.440 7z}l za czerwiec 2015 r. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2015 .

Jednoczes$nie powod wyjaénial, ze dochodzone przez niego roszczenie stanowi jedynie cze$é z calej przystugujace;j
mu naleznoéci w kwocie 514.287,60 zl brutto (418.120 z} netto) za okres od 22 maja 2009 r. do 30 czerwca 2015
r., albowiem w pozostalym zakresie zaspokoil swoja wierzytelnoéé, czy to w drodze potracenia z przeciwstawnymi
wierzytelno$ciami pozwanego z tytulu nakladéw, czy to zarachowuja wplaty dobrowolnie dokonywane przez
pozwanego.

Sad tym samym bedgc zwigzanym zakresem zadania pozwu — stosownie do wyrazonego art. 321 § 1 k.p.c. zakazu ne
eat iudex ultra petita partium et ultra petita non cognoscitur — nie rozstrzygal o ewentualnie przyslugujacej powodowi
nalezno$ci ponad kwote 269.450,35 zt z odsetkami ustawowymi za okres od maja 2011 r. do czerwca 2015 r. wlacznie,
naliczanymi w przedstawiony przez powoda sposob. Sad jest zwigzany zakresem zadania powoda oraz zakreSlong
przez niego podstawa faktyczna zadania, jednocze$nie nie jest zwigzany wskazang przez powoda podstawa prawnag
roszczenia, albowiem do dokonywanej przez Sad subsumcji nalezy ocena roszczenia w aspekcie wszystkich przepisow
prawnych, ktére powinny by¢ zastosowane, jezeli maja oparcie w ustalonych faktach. Ukierunkowanie postepowania
wskazaniem przez powoda podstawy prawnej zadania nie prowadzi do formalnego zwigzania sadu podang podstawa
zwlaszcza wtedy, gdy okoliczno$ci faktyczne moga stanowié oparcie dla innej, adekwatnej podstawy prawnej. Przyjecie
za$ przez Sad innej podstawy prawnej orzeczenia nie stanowi ani wyjécia ponad zadanie okre$lone w art. 321 § 1 k.p.c.,
ani dokonania rozstrzygniecia o innym przedmiocie zadania niz wskazany przez powoda [por. postanowienie SN z
20.05.2015 1. w sprawie I CZ 44/15; A. G.-B., Kodeks postepowania cywilnego. T. K.. Art. 1-729, W. 2015, komentarz
do art. 321 k.p.c., L.].

Majac powyzsze na uwadze oraz dokonujac analizy przedstawionej przez powoda podstawy faktycznej jego roszczenia
i sposobu w jaki sformutowal swoje zadanie, przyjaé trzeba, iz podstawy prawnej roszczenia powoda — wbrew temu co
sugerowal pozwany w odpowiedzi na pozew i do czego odniost sie powod w dalszym toku procesu — nie stanowil art.
471k.c., atym samym powdd nie dochodzil swojego roszczenia w niniejszej sprawie wedlug rezimu odpowiedzialnoéci
kontraktowej, albowiem trzeba zauwazy¢, ze w zadnym miejscu pozwu (a zwlaszcza jego uzasadnienia) nie wskazatl,
azeby zadana przezen kwota miala stanowi¢ odszkodowanie, jak tez nie podnosit twierdzen co do tego, w jaki sposéb



szkoda ta mialaby sie przejawia¢ — przeciwnie odwolywal sie do pojec takich jak ,wynagrodzenie”, czy ,nalezno$¢ za
bezumowne korzystanie”, jak réwniez do (jego zdaniem) rynkowej stawki czynszu, jaki bylby nalezny za dzierzawe
spornej nieruchomosci.

Nalezalo zatem uznaé, ze powdd w niniejszej sprawie dochodzil od pozwanego tzw. roszczen uzupehliajacych
zwigzanych z ochrong wlasnoéci, uregulowanych przepisami prawa rzeczowego — tj. art. 224 i art. 225 k.c.
odpowiednio w przypadku roszczen wobec posiadacza pozostajacego w dobrej albo w zlej wierze oraz odpowiednio
do art. 230 k.c. do roszczen wobec posiadacza zaleznego — stosowanych analogicznie do ochrony prawa uzytkowania
wieczystego [por. postanowienie SN z 17.01.1974 r. w sprawie III CRN 316/73, OSNCP z 1974 r. nr 11, poz. 197].

Art. 224 § 1 k.c. stanowi, Ze samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkéw
naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne,
jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Zgodnie z § 2 wskazanego przepisu od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowigzany jest zwrdci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych
nie zuzyl, jak réwniez uiSci¢ warto$é tych, ktére zuzyl. Stosownie za$ do art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza
w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w
ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz
w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrocié warto$é pozytkdéw, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz
jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby
znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Podstawa prawna roszczenia wlasciciela (uzytkownika wieczystego) wobec posiadacza tak samoistnego jak i zaleznego
(stosownie do art. 230 k.c.) o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (nieruchomosci) bedzie — w zalezno$ci
od tego, czy posiadacz pozostawal w dobrej czy w zlej wierze — badz to art. 224 § 2 k.c., badz art. 225 k.c. Podstawowa
r6znica w zakresie odpowiedzialnoéci posiadacza na podstawie tych przepiséw w zaleznosSci od tego, czy pozostawatl
on w dobrej, czy w zlej wierze, sprowadza sie natomiast do tego, ze posiadacz rzeczy w dobrej wierze zobowigzany
jest do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z niej dopiero od chwili, w ktorej dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 k.c.), podczas gdy na posiadaczu w zlej wierze obowiazek taki ciazy
przez caly okres posiadania przez niego rzeczy w zlej wierze (art. 225 k.c.).

Powdd stal w toku niniejszej sprawy na stanowisku, ze pozwany byl w zakreslonym stanie faktycznym sprawy od 22
maja 2009 r. do 1 lipca 2015 r. posiadaczem zaleznym spornej nieruchomoéci (poczatkowo o powierzchni 6.440 m?,

pbzniej — 4.440 m?), ktéry wladal nig jak dzierzawca, i pozostawal w zlej wierze, wobec czego zobowigzany byt — jego
zdaniem — do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci za caly wskazany okres tego korzystania z
rzeczy, z zastrzezeniem, ze powod domagal sie jego zaplaty jedynie za okres od maja 2011 r. do czerwca 2015 r. wlacznie

i uwzglednial wydanie dzialki nr (...) o powierzchni 2.000 m” przez pozwanego w maju 2013 .

Pozwany podejmujac obrone przed dochodzeniem roszczenia przez powoda w pierwszej kolejnosci podniost zarzut
przedawnienia roszczenia powoda co do zaplaty 121.810,36 zl z odsetkami w wysoko$ci ustawowej, na ktore skladaly
sie nastepujace kwoty:

+ 5.890,35 zl za maj 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2011 r.,
+ 6.440 z} za czerwiec 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2011 r.,

+ 6.440 zk za lipiec 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2011 .,

6.440 zl za sierpien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2011 r.,



+ 6.440 7zl za wrzesien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrzeénia 2011 1.,

+ 6.440 7zl za pazdziernik 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 paZzdziernika 2011 r.,
+ 6.440 z} za listopad 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2011 .,

+ 6.440 7z} za grudzien 2011 r. z odsetkami liczonymi od 11 grudnia 2011 r.,

+ 6.440 7zl za styczen 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 stycznia 2012 .,

* 6.440 zl za luty 2012 1. z odsetkami liczonymi od 11 lutego 2012 .,

+ 6.440 z} za marzec 2012 1. z odsetkami liczonymi od 11 marca 2012 r.,

+ 6.440 7zl za kwiecien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 kwietnia 2012 r.,

+ 6.440 z} za maj 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 maja 2012 r.,

+ 6.440 7zl za czerwiec 2012 1. z odsetkami liczonymi od 11 czerwca 2012 r.,

» 6.440 7z} za lipiec 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 lipca 2012 1.,

+ 6.440 7} za sierpien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 sierpnia 2012 1.,

+ 6.440 7zl za wrzesien 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 wrze$nia 2012 r.,

+ 6.440 7zt za pazdziernik 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 pazdziernika 2012 r.,
+ 6.440 7z} za listopad 2012 r. z odsetkami liczonymi od 11 listopada 2012 1.

Nastepnie wdajac sie w spor pozwany zakwestionowal zasadno$¢ zadania calego dochodzonego pozwem roszczenia,
albowiem uwazal, iz przez caly ten okres strony laczyla umowa dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r., zgodnie z ktora
oplacal na rzecz pozwanego umoéwiony czynsz dzierzawny w wysokoSci 500 zl miesiecznie, powiekszonej o nalezny
podatek VAT, na co przedstawil dowody w postaci wygenerowanych elektronicznie z systemu teleinformatycznego
banku potwierdzen przelewow (opisane w czeéci obejmujacej ustalenia faktyczne).

Nie kwestionowal jednocze$nie ani tego, ze w maju 2013 r. dobrowolnie wydal dzialke nr (...) o powierzchni 2.000
(2)
m

m'?, ani wreszcie tego, ze po prawomocnym przegraniu procesu windykacyjnego 1 lipca 2015 r. wydal powodowi
dzialke nr (...).

, ani tego, ze 16 pazdziernika 2014 r. doreczono mu pozew powoda o wydanie dzialki nr (...) o powierzchni 4.440

Gléwna osig sporu miedzy stronami na tle stanu faktycznego rozpoznanej sprawy byla wiec kwestia wykladni § 3
umowy dzierzawy nieruchomosci z 14 kwietnia 2008 r. w zw. z § 2 przedwstepnej umowy sprzedazy wieczystego
uzytkowania nieruchomos$ci z 3 marca 2008 r. Powod konsekwentnie w toku procesu (ale nie przed nim, o
czym $wiadcza pisma przedprocesowe) stal na stanowisku, ze umowa dzierzawy przestala wigzaé strony 22 maja
2009 r., kiedy to uplynal wskazany w tych postanowieniach umownych termin zawarcia umowy przyrzeczonej (tj.

umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni 4.400 m” wydzielonej z dzialki nr (...)).
Pozwany natomiast uwazal, ze umowa dzierzawy zostala zawarta na okres do zawarcia umowy przyrzeczonej i
obowiazuje dopdty, dopoki umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta przez strony. Obie strony powolywaly sie
roéwniez na przeciwstawna wykladnie wskazanych postanowieni uméw, dokonang przez Sad Okregowy w Szczecinie w
uzasadnieniach dwoch wydanych wyrokow, tj. w uzasadnieniu wyroku z 31 sierpnia 2010 r. w sprawie VIII GC 115/10
(na ktore powolywal sie pozwany) oraz w uzasadnieniu wyroku z 11 czerwca 2015 r. w sprawie VIII Ga 148/15 (na
ktérym z kolei opierat sie powo6d).



Sad rozpoznajac niniejsza sprawe nie byl jednak zwigzany wykladnia, jakiej dokonaly Sady wcze$niej orzekajace w
sprawach VIII GC 115/10 i VIII Ga 148/15, zgodnie bowiem z art. 366 k.p.c. wyrok prawomocny ma powage rzeczy
osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko
miedzy tymi samymi stronami, w obu tych sprawach kwestia wykladni wskazanych postanowien umowy dzierzawy
i umowy przedwstepnej byla zas kwestig uboczna, rozpatrywana obok zasadniczego przedmiotu rozstrzygnietych
sporow — w sprawie VIII GC 115/10 roszczenia odszkodowawczego pozwanego w niniejszej sprawie M. M. przeciwko
powodowi w niniejszej sprawie W. T. w zwigzku z niezawarciem umowy przyrzeczonej, a w sprawie VIII Ga 148/15
roszczenia windykacyjnego powoda W. T. przeciwko pozwanemu M. M. o wydanie dzialki nr (...) o powierzchni

4.440 m>. Rozstrzygajac niniejsza sprawe Sad wobec tego winien byl samodzielnie dokona¢ na podstawie art. 65 k.c.
wykladni spornego postanowienia umowy dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r., zawartego w jej § 3 (co zostanie dokonane
nizej).

Majac na uwadze powyzsze rozwazania wstepne oraz ciezar dowodu ustalony zgodnie z art. 6 k.c. oraz z art. 232 k.p.c.
nalezalo uznaé, ze na powodzie — ktory dazyt do tego, aby wytoczone przez niego powodztwo zostalo uwzglednione —
spoczywal ciezar udowodnienia, ze pozwany korzystal we wskazanym okresie ze spornej nieruchomosci jako posiadacz
zalezny, ze posiadanie to pozbawione bylo podstawy prawnej (a zatem, ze stron nie laczyla juz we wskazywanym
okresie umowa dzierzawy), jak rowniez, ze pozwany pozostawal w zlej wierze (a to z uwagi na zawarte w art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary).

W pierwszej kolejnoéci nalezato jednak odnie$é sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia
roszczenia powoda co do kwoty 121.810,36 zl, dochodzonej za okres od maja 2011 r. do listopada 2012 r. wraz z
odsetkami w wysoko$ci ustawowe;j.

Wskaza¢ w tym zakresie trzeba na dwa przepisy regulujace kwestie przedawnienia roszczen uzupekniajacych z art. 224
§ 21z art. 225 k.c., a mianowicie na ustanawiajacy termin przedawnienia roszczen na zasadach og6lnych art. 118 k.c.
oraz zawierajacy swoiste uregulowanie art. 229 § 1 k.c.

Zgodnie z pierwszym z tych przepisow jezeli przepis szczego6lny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat
dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
— trzy lata. W niniejszej sprawie — z uwagi na to, ze zadanie przez powoda zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomosci bylo zwigzane z prowadzona przez niego dzialalno$cia gospodarcza, nalezalo przyjaé, ze dochodzone
przez niego roszczenia przedawnialy sie na zasadach ogblnych z uplywem terminu trzyletniego. Nadto termin ten
winien by¢ liczony od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynnoé¢, od ktorej
zalezy wymagalno$¢, w najwcze$niej mozliwym terminie (stosownie do art. 120 § 1 in fine), biorac zas$ pod uwage,
ze roszczenia uzupelniajace z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. dotyczg spelienia Swiadczenia, ktérego termin nie jest
oznaczony, ani nie wynika z wlasciwosci zobowiazania, totez $wiadczenie to staje sie wymagalne z chwilg wezwania
do jego spehlienia przez wierzyciela stosownie do art. 455 k.c. Bieg terminu przedawnienia roszczenia o zaplate
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci rozpoczyna sie wiec z kazdym kolejnym dniem tego korzystania, gdyz
na podstawie art. 120 § 1 in fine k.c. przyjaé trzeba, ze roszczenie to staloby sie wymagalne z dniem, w ktéorym
uprawniony najwcze$niej moglby wezwaé o zaplate wynagrodzenia, a dniem tym jest kolejny dzien korzystania z
nieruchomos$ci. Roszczenie powoda powstawatoby zatem w kazdym kolejno nastepujacym dniu, a najwczesniej dnia
nastepnego powod mogl sie domagaé zaspokojenia tego roszczenia (wezwac o zaptate wynagrodzenia).

Z kolei zgodnie z art. 229 § 1 k.c. roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartos$ci, jak réwniez roszczenia o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia rzeczy przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen
samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot nakladéw na rzecz. Przepis ten stosuje sie na mocy art.
230 k.c. odpowiednio do roszczen wobec posiadacza zaleznego, a przez analogie do roszczen wysuwanych przez
uzytkownika wieczystego. Zacytowany przepis, odmiennie niz art. 118 k.c., w swojej tre$ci okresla rowniez poczatkowa
chwile biegu uregulowanego nim terminu przedawnienia wskazujac, ze roszczenie przedawnia sie z uptywem roku od



dnia zwrotu rzeczy — w przypadku niniejszej sprawy od dnia wydania nieruchomosci powodowi jako jej uzytkownikowi
wieczystemu.

Do roszczen uzupeliajacych, przewidzianych w art. 224-230 k.c., znajda wiec zastosowane zaréwno ogolne reguly
przedawniania, jak i art. 229 k.c.. W orzecznictwie przyjety zostal poglad, ze swoisty termin przedawniania z art.
229 k.c. ma takie znaczenie, ze z uptywem roku od zwrotu rzeczy przedawniaja sie roszczenia, ktére nie przedawnily
sie weze$niej na zasadach ogdlnych (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., IT CR 501/80,
OSNCP 1981, nr 9, poz. 171 i z dnia 25 marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 44). W wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r. (IT CR 501/80) wskazano, ze w okresie jednego roku, oznaczonym w art. 229
§ 1 k.c., wlasciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caly - nie przekraczajacy jednak lat 10 (art. 118 zd. 2 k.c.) - czas
korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej wierze (art. 225, 230 k.c.). W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26
kwietnia 2002 r. (III CZP 21/02) wyjaéniono natomiast, ze roszczenia uzupekniajace, cho¢ sg $ciéle zwigzane z samym
posiadaniem i powstaja tylko w stosunkach pomiedzy wlaScicielem a posiadaczem, moga by¢ w zasadzie dochodzone
w czasie trwania posiadania, a po jego ustaniu - tylko w stosunkowo krotkim terminie, okre$§lonym w art. 229 § 1 k.c.
Generalnie rzecz ujmujac, trzeba wiec stwierdzi¢, ze art. 229 § 1 k.c. nie normuje kwestii wymagalnosci tych roszczen,
tj. nie okresla poczatku biegu ich przedawnienia (art. 120 § 1 k.c.), a jedynie skraca wynikajace z art. 118 k.c. ogblne
terminy przedawnienia. W tym kontekscie przepis art. 229 § 1 k.c. nie sanuje roszczen przedawnionych wedlug zasad

ogoblnych, natomiast swoja norma restrykcyjna obejmuje roszczenia nie przedawnione w dacie zwrotu rzeczy. Trafnie
jest zatem zapatrywanie, ze w okresie oznaczonym w art. 229 § 1 k.c. wlasciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za
caly, nie przekraczajacy terminu przewidzianego w art. 118 k.c., czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej
wierze (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., IT CR 501/80, OSNCP 1981, nr 9, poz. 171 i z dnia 25
marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 44).

Powdd bronil sie przed zarzutem przedawnienia podnoszac, iz doszlo do przerwania jego biegu, z uwagi na zawezwanie
pozwanego do proby ugodowej w dniu 15 pazdziernika 2013 r. Kwestie przerwania biegu terminu przedawnienia
reguluje art. 123 § 1 k.c., przy czym w niniejszej sprawie adekwatne moze by¢ zastosowany art. 123 § 1 pkt 1 k.c., zgodnie
z ktorym bieg przedawnienia przerywa sie: przez kazda czynno$é przed sadem lub innym organem powolanym do
rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta
bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia. Kwestie dalszego
biegu terminu przedawnienia po jego przerwaniu reguluje za$ art. 124 k.c., ktérego § 1 stanowi, ze po kazdym
przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo, a zgodnie z ktérego § 2 w razie przerwania przedawnienia przez
czynno$¢ w postepowaniu przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania
roszczen danego rodzaju albo przed sagdem polubownym albo przez wszczecie mediacji, przedawnienie nie biegnie na
nowo, dopoki postepowanie to nie zostanie zakonczone. Tak we wspolczesnym, jak i w dawniejszym orzecznictwie
zgodnie przy tym przyjmowalo sie, ze zawezwanie do proby ugodowej na podstawie przepisow art. 184 i nastepnych
k.p.c. przerywa bieg terminu przedawnienia zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. [por. uchwala SN z 28.06.2006 r. w sprawie
III CZP 42/06, OSNC z 2007 1., Nr 4, poz. 54; wyrok SN z 3.06.1964 r. w sprawie II CR 675/63, OSNCP z 1965 ., Nr 2,
poz. 34], jezeli w jego treéci oznaczono wierzytelno$é co do przedmiotu i rozmiaru zadania [por. wyrok SN z 15.11.2012
r. wsprawie VCSK 515/11, L.]. Zaznaczy¢ trzeba jednak, ze przerwanie biegu przedawnienia w takim przypadku nalezy
ocenia¢ w aspekcie potencjalnym, udzielajgc odpowiedzi na pytanie, czy dana czynno$é moze doprowadzié¢ do skutku
w postaci dochodzenia, ustalenia, zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia.

Powod wnibst o zawezwanie do proby ugodowej pozwanego — jak juz wskazano — 15 pazdziernika 2013 r., za$
postepowanie w tym przedmiocie zakonczylo sie 29 listopada 2013 r. (wraz z zakoficzeniem wyznaczonego przez Sad
Rejonowy posiedzenia pojednawczego), wobec czego przerwany termin przedawnienia od nastepnego dnia zaczal
biec na nowo. Zakres roszczenia powoda wobec pozwanego wskazany we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej
obejmowatl przy tym zaplate kwoty 381.017,88 zl z tytulu bezumownego korzystania z dzialek o numerach (...), za
okres od stycznia 2010 r. do pazdziernika 2013 r. wlacznie, z zaznaczeniem, ze roszczenie dotyczy korzystania z dziatek

o powierzchni odpowiednio 0,4440 ha oraz 0,2000 ha, przy uwzglednieniu wynagrodzenia w wysoko$ci 1 zl/m( 2)

miesiecznie powiekszonego o VAT, przy czym wyliczona kwota wynagrodzenia za kazdy miesiac zostala pomniejszona



przez powoda, wzywajacego do proby ugodowej, o kwote 500 zt powiekszona o VAT. W takim tez zakresie zawezwanie
do proby ugodowej przerwalo bieg terminu przedawnienia ewentualnych roszczen powoda — a w zakresie zadania
pozwu dotyczylto to zadania zaplaty wskazanych przez powoda kwot za okres od 1 maja 2011 r. do 15 pazdziernika
2013 T.

Mieé tez trzeba na uwadze, ze pozwany wydal dzialke nr (...) o powierzchni 2.000 m* powodowi w maju 2013 r. (biorac
pod uwage, ze za caly ten miesigc powod nie domagat sie zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z tej dzialki, nalezalo
przyjac, ze pozwany wydal ja 1 maja 2013 r.). Od 2 maja 2013 r. tym samym zaczal biec roczny termin przedawnienia

roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z 2.000 m® gruntu bedacego w uzytkowaniu wieczystym powoda stosownie
do art. 229 § 1 w zw. z art. 230 k.c. ROwniez bieg tego terminu ulegl przerwaniu zawezwaniem do préby ugodowej

(dziatka o powierzchni 2.000 m® byla objeta zawezwaniem), zaczal on biec na nowo od 30 listopada 2013 r. i uplynal
z dniem 30 listopada 2014 r.

Poniewaz pozew zostal wniesiony w niniejszej sprawie 30 wrze$nia 2015 r. ewentualne roszczenie powoda o zaplate

przez pozwanego wynagrodzenia za korzystanie z 2.000 m” dzialki nr (...), wydzielonej p6zniej jako dzialka (...), uleglo
przedawnieniu w calo$ci. Zarzutem przedawnienia nie bylo jednak objete cale dochodzone przez powoda roszczenie

o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z 2.000 m” dzialki, ale tylko roszczenie za okres od maja 2011 r. do listopada
2012 r. wlacznie. Tym niemniej juz sam skutecznie podniesiony zarzut przedawnienia w tym zakresie byl wystarczajacy
do oddalenia w tej czeSci powddztwa, tj. co do zadania zaplaty kwoty 37.450,35 zt za okres od 1 maja 2011 r. do 30

listopada 2012 r. za korzystanie z dzialki o powierzchni 2.000 m®.

Zarzut przedawnienia okazal sie natomiast niezasadny w caloéci co do dzialki gruntu bedacej w uzytkowaniu

(2), oznaczonej po wydzieleniu jako dziatka nr (...). W przeciwienistwie do

wieczystym powoda o powierzchni 4.440 m
dzialki oznaczonej pdzniej nr (...) zostala ona wydana przez pozwanego dopiero 1 lipca 2015 r. — po prawomocnym
rozstrzygnieciu przez Sad Okregowy w Szczecinie powddztwa windykacyjnego wyrokiem z 11 czerwca 2015 r. w
sprawie VIII Ga 148/15. Dopiero od 2 lipca 2015 r. zaczal wobec tego biec roczny termin przedawnienia roszczen
uzupehiajacych z art. 229 § 1 k.c., jednak zostal przerwany juz 30 wrzesnia 2015 r. wniesieniem pozwu w niniejszej

sprawie.

Wezesniej za$ zawezwanie przez powoda do proby ugodowej nie pozwolilo na uplyniecie co do tych roszczen terminu
przedawnienia na zasadach ogo6lnych — zgodnie z art. 118 k.c. (za okres do pazdziernika 2013 r., takie roszczenia byly
bowiem objete wezwaniem do proby ugodowej). Dodacé trzeba, ze roszczenia od listopada 2013 r. do czerwca 2015 1.
rowniez nie przedawnily sie, trzyletni termin przedawnienia tych roszczen nie uplyngl bowiem przed data zlozenia
pozwu w niniejszej sprawie (30 wrze$nia 2015 r.).

Jednakze majac na uwadze, ze zarzutem przedawnienia objety byl okres od maja 2011 r. do listopada 2012 r., totez

nalezalo stwierdzié, ze co do tego okresu w przypadku dzialki o powierzchni 4.440 m®, oznaczonej pdZniej w ewidencji
nr (...) (a zatem co do kwoty 84.360,01 zl), ewentualne roszczenie powoda nie przedawnito sie.

Przechodzac do dalszych rozwazan nalezalo ocenié, czy strony przestala laczy¢ zawarta przez nie 14 kwietnia 2008 r.
umowa dzierzawy spornego gruntu — tak jak uwazal powdd i na czym opieral dochodzone pozwem roszczenie. W tym
zakresie nalezalo dokona¢ wykladni umowy stosownie do art. 65 k.c. i sformutowanej na jego tle tzw. kombinowanej
metody wykladni [por. uchwala (7) SN z 29.06.1995 r. w sprawie III CZP 66/95]. Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Z kolei art. 65 § 2 k.c. stanowi, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Kombinowana metoda wykladni o$§wiadczen
woli sformutowana na podstawie tych przepisow dzieli natomiast proces wykladni na dwie fazy — subiektywna, w
ktorej badac nalezy wlaénie zgody zamiar stron oraz to co zgodnie zamierzaly osiagna¢, i obiektywng — stosowang



w przypadku niemozno$ci ustalenia zgodnego zamiaru, a sprowadzajgca sie do ustalenia, jak przy dochowaniu
nalezytych zabiegéw interpretacyjnych przez odbiorce o$§wiadczenia winien on rozumie¢ jego tresé.

W niniejszej sprawie — z uwagi na to, ze kwestia rozumienia § 3 umowy dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. byta w zasadzie
gléwng osia sporu miedzy stronami, ktére wiele lat przed niniejszym procesem utwierdzily sie w swoich stanowiskach
i nie zmienialy ich ani o jote — nie bylo mozliwe ustalenie jaki przySwiecal im zgodny zamiar w chwili zawierania tej
umowy, totez nalezalo dokonac¢ jej wyktadni obiektywne;j.

Na samym poczatku procesu wykladni zaznaczy¢ trzeba, ze okres, na jaki umowe dzierzawy zawarto, okre$lony
w jej § 3, zostal wyznaczony poprzez odwolanie sie do przedwstepnej umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci z 3 marca 2008 r., a mianowicie jej § 2. Zgodnie ze wskazanym postanowieniem umownym strony
ustalily, ze sprzedaz uzytkowania wieczystego miala nastapi¢ w terminie 6 miesiecy od uzyskania warunkow zabudowy
i zagospodarowania nieruchomosci na planowane funkcje calej nieruchomosci i termin ten mogt ulec przedluzeniu
o ewentualng zwloke w postepowaniu administracyjnym w sprawie podziatu dziatki nr (...). Niesporne bylo przy tym
miedzy stronami, ze wszystkie wymagane tym postanowieniem decyzje zostaly wydane do 22 pazdziernika 2008 r.
(decyzje Burmistrza Gminy G. z 19 marca 2008 r. — k. 31-32 akt sprawy i z 22 pazdziernika 2008 r. — k. 33-33v
akt sprawy) i wtedy tez zaczal biec szeSciomiesieczny termin okre§lony § 2 umowy przedwstepnej (liczony stosownie
do 112 k.c.), a uplynal on z dniem 22 maja 2009 r. Z kolei § 3 umowy dzierzawy stanowil, ze zostala ona ,zawarta
na czas okreSlony od 14 kwietnia 2008 r. do zawarcia umowy wladciwej, co nastapi zgodnie z przedwstepna umowa
sprzedazy tej nieruchomosci z 14 lutego br.” Zaznaczono tez, ze przedmiot dzierzawy zostal juz dzierzawcy wydany.
Postanowienie to zawieralo zatem wyrazne odwolanie sie do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej okreslonego
umowa przedwstepna, a ten skonkretyzowat sie wraz z uzyskaniem wymienionych wyzej decyzji.

Strony moga bowiem zawrze¢ umowe na czas okre§lony — jak wprost wskazaly w umowie dzierzawy z 14 kwietnia
2008 r. — nie poprzez wskazanie konkretnej daty, z ktora stosunek ten ulegnie rozwiazaniu, lecz w sposéb mieszany —
wyznaczajac z jednej strony konieczno$¢ zaistnienia okreslonego zdarzenia stosownie do art. 89 k.c. (w tym przypadku
wydania decyzji wspomnianych w § 2 umowy przedwstepnej), z drugiej uplywu pewnego czasu od tego zdarzenia
stosownie do art. 110 k.c. (w niniejszej sprawie — sze$¢ miesiecy od wydania tych decyzji). Taka mieszana konstrukcja
jest jednoczesnie aprobowana przez orzecznictwo [por. uzasadnienia postanowienia (7) SN z 22.03.2013 r. w sprawie
III CZP 85/12, OSNC z 2013 r. Nr 11, poz. 132 oraz wyroku SN z 30.09.2007 r. w sprawie II CSK 241/07, L.].

Trzeba tez wzigé pod uwage okolicznoSci jakie towarzyszyly zawarciu umowy dzierzawy, bowiem strony poczatkowo
zakladaly, ze wymagane decyzje zostang wydane w krotkim czasie, a sama dzialka, ktérej uzytkowanie wieczyste miato
by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej, zostanie od razu wydana pozwanemu. Nie mialby on jednak wowczas zadnego
tytulu prawnego do tej nieruchomosci, a w konsekwencji znacznie utrudniloby mu to prowadzenie dzialalnoSci
gospodarczej, stad strony postanowily zawrze¢ umowe dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. Co do tego celu umowy
dzierzawy — zapewnienia tytulu prawnego do nieruchomoséci pozwanemu w okresie do zawarcia umowy przyrzeczonej
— zresztg zgodni byli zar6wno powdd, jak i pozwany, w toku przestuchania na rozprawie w trybie art. 299 k.p.c. Zgodni
byli tez co do tego, ze wowczas nie przewidywali takiej mozliwo$ci, azeby umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Wobec tych okoliczno$ci — zwlaszcza $cistego zwigzku funkcjonalnego z umowa przedwstepna — obiektywnie nalezalo
przyjac, ze termin rozwigzania umowy dzierzawy nie byl wyznaczony przez date zawarcia umowy przyrzeczonej,
ale byl to termin, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zgodnie z umowa przedwstepng zawarta. Nie spos6b
bowiem racjonalnie uznaé, ze umowa dzierzawy zawarta z okreSleniem symbolicznego w istocie czynszu (nie
pokrywajacego nawet kosztow podatku od wydzierzawianej nieruchomosci i oplaty za jej uzytkowanie wieczyste)
mialaby obowigzywa¢ nadal, pomimo tego, ze przestata laczy¢ strony umowa przedwstepna, z ktéra byla tak Scisle
zwigzana. Umowa przedwstepna przestala za$ laczy¢ strony wraz z uplywem wyznaczonego w niej terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, a zatem z dniem 22 maja 2009 .

W ocenie Sadu stosunek dzierzawy miedzy stronami ustal wiec z dniem 22 maja 2009 r., wraz z niekwestionowanym w
sprawie bezskutecznym uplywem pierwotnie okreslonego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zgodnie z umowg



przedwstepna z 3 marca 2008 r. Tym samym wynik wykladni umowy dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. prowadzi do
zaakceptowania stanowiska wyrazonego przez Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku z 11 czerwca 2015 r. w Sprawie
VIII Ga 148/15, na ktére powolywal sie powdd.

Tak dokonana wykladnia spornego postanowienia § 3 umowy dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. prowadzila w
konsekwencji do uznania, ze pozwany w okresie od 22 maja 2009 r. do 1 maja 2013 r. korzystal bez tytulu prawnego

z nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda o powierzchni 6.440 m>, oznaczonej poczatkowo jako
dzialka nr (...), a nastepnie jako dzialki nr (...), a od 1 maja 2013 r. do 1 lipca 2015 r. z nieruchomoéci o powierzchni

4.440 m” oznaczonej jako dzialka nr (...). Zostala wobec tego udowodniona pierwsza z przestanek odpowiedzialnosci
posiadacza na podstawie czy to art. 224 § 2, czy art. 225 k.c.

W dalszym zakresie ustalenie odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda wymagalo rozstrzygniecia, czy pozwany pozostawat w dobrej, czy w zlej
wierze — co z jednej strony determinowalo, czy odpowiada on na podstawie art. 224 § 2 k.c., czy na podstawie art. 225
k.c., a z drugiej — na jaki okres rozciaga sie jego odpowiedzialno$c.

Jak juz zaznaczono na wstepie rozwazan art. 7 stanowi, ze jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej
wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary. Przez obalenie domniemania nalezy rozumie¢ wykazanie, ze stan
faktyczny jest inny niz domniemanie nakazuje uznawac¢, a zatem wykazanie stanu przeciwnego do dobrej wiary
— stanu zlej wiary — niezbedne do obalenia domniemania jest zatem przeprowadzenie dowodu przeciwienstwa,
a nie jest wystarczajacy dowod przeciwny (podanie w watpliwo$¢ stanu dobrej wiary nie pozwala jeszcze Sadowi
dokona¢ ustalenia innego niz nakazane domniemaniem ustalenie dobrej wiary). Domniemanie z art. 7 k.c. nakazuje
wobec tego rozstrzygnac na korzy$¢ dobrej wiary sytuacje, gdy zgromadzony material dowodowy nie wystarcza do
usuniecia niepewnoéci co do dobrej lub zlej wiary. Udowodnienie zlej wiary polega przy tym badZz na wykazaniu,
ze oceniany podmiot wiedzial o okoliczno$ciach istotnych z punktu widzenia przepisu chronigcego dobra wiare,
badzZ na wykazaniu, ze jego niewiedza o tych okoliczno$ciach jest skutkiem niedbalstwa. Pierwsza droga wymaga
zwykle zastosowania domnieman faktycznych w konteksécie zachowania sie danego podmiotu. Dowod drugiej postaci
zlej wiary sprowadza sie do wykazania, w jakich okoliczno$ciach dzialala osoba oceniana i na czym polegaly w tym
przypadku wymogi nalezytej starannosci [por. P. M., w: red. E. G., P. M., Kodeks cywilny. K., W. 2016, L., komentarz
do art. 7 k.c.].

Nalezalo przy tym uznaé — stosownie do art. 6 k.c. — Ze to na powodzie spoczywal ciezar obalenia domniemania z
art. 7 k.c. wobec pozwanego co do okresu, za ktéry domaga sie zaplaty wynagrodzenia. Na gruncie tej sprawy powod
ciezarowi temu jednak nie sprostal.

Wskaza¢ trzeba, ze przyjeta aktualnie w doktrynie i orzecznictwie definicja dobrej wiary mowi, ze jest to
usprawiedliwiona nieznajomo$¢ prawdziwego stanu rzeczy, zwykle polegajacego na istnieniu jakiego$ stosunku
prawnego czy prawa. Na pojecie dobrej wiary skladaja sie zatem trzy elementy: 1) przeSwiadczenie o istnieniu prawa
lub stosunku prawnego (lub tez o ich nieistnieniu); 2) blednos$¢ tego prze$wiadczenia; 3) mozliwo$¢ usprawiedliwienia
bledu w danych okoliczno$ciach. Za zla wiare uznaje sie natomiast znajomo$¢ prawdziwego stanu rzeczy oraz
nieusprawiedliwiona niewiedze o tym stanie rzeczy. W zlej wierze — wedlug tradycyjnej formuly — jest ten, kto ,wie
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albo powinien wiedzie¢”, przy czym ,,powinien wiedzie¢” nie oznacza obowiazku prawnego, ale negatywna ocene stanu
niewiedzy, wyrazajaca sie w zarzucie, ze dana osoba wiedzialaby o prawdziwym stanie rzeczy, gdyby zachowala sie
nalezycie. Podzial na dobra wiare i zla wiare jest przy tym podzialem dychotomicznym. Wszystkie mozliwe stany
Swiadomosci podmiotu o okres§lonych w przepisie okolicznoSciach nalezy zatem zakwalifikowaé albo jako dobra wiare,
albo jako zla wiare — nie ma stanéw posrednich — kto nie jest w dobrej wierze, ten jest w zlej wierze [por. P. M., w:
red. E. G., P. M., Kodeks cywilny. K., W. 2016, L., komentarz do art. 7 k.c.]. O zlej wierze danego podmiotu bedzie
rozstrzygalo zatem to, ze jego niewiedza o istnieniu badz nieistnieniu jakiego$ prawa wynika z niedolozenia nalezytej

staranno$ci [por. wyrok SN z 9.12.1983 r. w sprawie I CR 362/83, L.; wyrok SN z 23.7.2015 r. w sprawie I CSK 360/14,



L.]. Nalezyta staranno$cia jest za$ staranno$¢ ogblnie wymagana w stosunkach danego rodzaju stosownie do art. 355
k.c.

Powdd jako dowody na to, ze pozwany powinien byl wiedzie¢, ze umowa dzierzawy wygasla z dniem 22 maja 2009
r., przedstawial przede wszystkim kierowana przez siebie do pozwanego korespondencje, w ktoérej domagal sie czy
to wydania nieruchomodci, czy tez zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z niej na warunkach rynkowych. Zdaniem
powoda takie zagdania kierowane przez niego powinny wystarczajaco zachwia¢ przekonaniem pozwanego, ze umowa
dzierzawy nadal lgczy strony, a w konsekwencji sprawi¢, ze znajdowal sie w zlej wierze. Z drugiej jednak strony
pozwany bronit sie powolujac sie na uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z 31 sierpnia 2010 r. w
sprawie VIII GC 115/10 (str. 10 uzasadnienia — k. 191 akt sprawy VIII GC 115/10 i k. 48 akt niniejszej sprawy), w ktorym
to Sad ocenil, iz: ,pozwany [tj. powdd w niniejszej sprawie] nie ma racji, ze umowa przedwstepna z dnia 3 marca 2008
zostala rozwigzana po bezskutecznym uplywie okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005, III CK 344/05 Lex nr 172178 — teza pierwsza), podobnie jak nie ma racji, ze
zostala rozwigzana umowa dzierzawy (mowa jest w niej o jej obowigzywaniu do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej
zgodnie z treSciag umowy przedwstepnej, tymczasem to zdarzenie nie nastgpilo), natomiast do momentu zamkniecia
rozprawy powod [pozwany w niniejszej sprawie] nie wyznaczyl pozwanemu [powodowi w niniejszej sprawie] terminu
ani miejsca jej zawarcia”.

Opierajac sie na takiej ocenie dokonanej przez Sad Okregowy w wyroku z 31 sierpnia 2010 r. pozwany pozostawatl
zatem w usprawiedliwionym przekonaniu, ze umowa dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. nadal wiaze strony, nie sposéb
bowiem racjonalnie uznaé, ze pozwany winien odnosi¢ sie z daleko idgca nieufno$cia wobec wyrazonego przez Sad
stanowiska, tym bardziej, ze wyrok ten stal sie prawomocny. Ponadto spos6b zachowania sie pozwanego, ktéry
regularnie spetniat na rzecz powoda §wiadczenie odpowiadajace wysoko$cig umoéwionemu czynszowi dzierzawnemu
tak, jak by umowa dzierzawy nadal obowigzywala (co z jednej strony bylo niesporne, a z drugiej udowodnione
szeregiem wydrukow potwierdzen przelewdw — k. 98-135 akt sprawy), §wiadczy o tym, ze rzeczywiscie pozostawal on
w dobrej wierze co do trwania stosunku dzierzawy.

Ta dobra wiara pozwanego zachwiala sie dopiero wraz z wydaniem wyroku z 20 stycznia 2015 r. w sprawie XI GC
885/14 przez Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w procesie windykacyjnym, wytoczonym przez powoda, od ktérego
apelacje pozwanego oddalil nastepnie Sad Okregowy wyrokiem z 11 czerwca 2015 r. w sprawie VIII Ga 148/15.
Pozwany z reszta w krotkim okresie po wydaniu tego wyroku (a prawdopodobnie niezwlocznie po otrzymaniu jego
uzasadnienia) wydat 1lipca 2015 r. powodowi sporna dziatke nr (...) w G., ktorej powod byl uzytkownikiem wieczystym.
Ostatnig wplate na poczet czynszu dokonat z kolei tuz przed wydaniem wyroku przez Sad pierwszej instancji - w dniu
12 stycznia 2015 r. (wplacajac kwote 1.230 z} za styczen i luty 2015 r.).

Jednocze$nie powoéd w niniejszej sprawie — wobec wskazanych okolicznoSci usprawiedliwiajacych bledne
prze$wiadczenie pozwanego (wyrok Sadu Okregowego) — nie byl w stanie wykazaé, ze pozwany z zachowaniem
nalezytej starannoSci winien byl dowiedzie¢ sie, ze umowa dzierzawy przestala wigzaé strony 22 maja 2009 r., a
w konsekwencji, ze pozwany pozostawal w zlej wierze korzystajac ze spornej nieruchomoéci. Nie przedstawil takze
dowodow, ktére wprost pozwalalyby na wykazanie, ze pozwany byl w zlej wierze, a zatem, ze wprost wiedzial, ze
umowa dzierzawy nie laczy stron. Nalezalo wobec tego uznac¢ na podstawie art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ze nie sprostal
w tym zakresie ciezarowi dowodu — ewentualne watpliwoS$ci nalezalo za$ rozstrzygac stosownie do art. 7 k.c. i przyjaé,
ze pozwany pozostawal w dobrej wierze co najmniej do 20 stycznia 2015 1.

W zwiazku z powyzszym podstawy prawnej roszczenia powoda o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomos$ci nie mogl stanowié¢ art. 225 k.c., a jedynie art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c., stosowany analogicznie do
roszczen uzytkownika wieczystego. Zgodnie za$ z tredcia tego przepisu obowiazek zaplaty wynagrodzenia spoczywal
na pozwanym dopiero od dnia, w ktéorym dopowiedzial sie o wytoczeniu wobec niego powddztwa o wydanie
nieruchomos$ci. W przypadku gruntu oznaczonego nastepnie jako dziatka nr (...) (wobec ktérego roszczenia, jak
wspomniano wyzej, bytyby i tak przedawnione zgodnie z art. 229 k.c.) powddztwo takie, tj. o wydanie nieruchomosci,
nie zostato nigdy wytoczone, a pozwany wydal dziatke dobrowolnie, wobec czego powodowi roszczenie w tym zakresie



w ogole nie przystugiwalo. Co do wytoczenia powddztwa o wydanie dzialki nr (...) o powierzchni 4.440 m?, to miedzy
stronami nie bylo sporu co do tego, ze pozew w tej sprawie zostal doreczony pozwanemu 16 pazdziernika 2014 r. i
choc¢ dla art. 224 § 2 k.c. wystarczajace jest, by pozwany dowiedzial sie z jakiegokolwiek Zrédla o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa, to jednak powdd nie przedstawil zadnego dowodu, aby pozwany taka informacje powzial wezesniej,
niz przed doreczeniem pozwu. Skoro zatem pozwany dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o
wydanie dzialki nr (...), gdy doreczono mu pozew, tj. 16 pazdziernika 2014 r., to od dnia nastepnego (17 pazdziernika
2014 r.) niezaleznie od tego, czy pozostawal w dobrej, czy w zlej wierze zobowiazany byt do zaptaty wynagrodzenia
za korzystanie z tej nieruchomoéci.

Co do zasady roszczenie powoda oparte na - stosowanych per analogiam do roszczen uzytkownika wieczystego - art.
224 § 2 w zw. z art. 230 k.c., okazalo sie zatem uzasadnione jedynie co do wynagrodzenia za korzystanie z dziatki

nr (...) o powierzchni 4.440 m®, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), i to jedynie za okres od 17
pazdziernika 2014 r. do 30 czerwca 2015 r. wlacznie (gdyz 1 lipca 2015 r. pozwany wydal nieruchomo$¢). Niejako na
marginesie nalezy w tym miejscu dodaé, ze pow6d mogl przeciwdziala¢ utrzymywaniu sie stanu, w ktérym pozwany
pozostajac w dobrej wierze nie byt zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci powoda
poprzez wezeéniejsze (w szczegolnosci tuz po wydaniu wyroku w sprawie VIII GC 115/10) wytoczenie powbdztwa o
wydanie spornych dzialek. Powod jednakze z powbddztwem windykacyjnym zwlekal, wystapil z nim dopiero w 2014
r., nie informujac o tym niezwlocznie pozwanego, za$ wniesiony przez niego pozew doreczono pozwanemu — jak
juz wskazano — 16 pazdziernika 2014 r., tym samym wla$nie ta data wyznacza poczatek okresu odpowiedzialno$ci
pozwanego.

Rozstrzygajac o wysokoéci naleznego powodowi wynagrodzenia z tytulu korzystania przez pozwanego (w okresie do 17
pazdziernika 2014 r. do 30 czerwca 2015 r. wlacznie) z nieruchomo$ci, ktérej powod byt uzytkownikiem wieczystym,
wymagato zasiegniecia wiadomo$ci specjalnych i przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, stosownie do art. 278 § 1
k.p.c. Przepisy o ochronie wlasnoSci nie okreslaja bowiem wysoko$ci wynagrodzenia wlaéciciela (czy tez analogicznie
uzytkownika wieczystego) za korzystanie z rzeczy przez posiadacza bez tytulu prawnego. Wobec tego przyjac trzeba, ze
wynagrodzenie to powinno odpowiada¢ zwyklemu dochodowi, jaki wlasciciel (uzytkownik wieczysty) moglby uzyskac,
gdyby rzecz nie byla we wladaniu posiadajacego bez tytulu prawnego [por. uchwala SN z 10.07.1984 r. w sprawie
III CZP 20/84, OSNCP z 1984 r. nr 12, poz. 209; wyrok SN z 15.09.2005 r. w sprawie II CK 61/05, L.]. Miernikiem
wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomo$ci jest przy tym czynsz, jaki wlasciciel otrzymywalby z tytulu jej
najmu albo dzierzawy. OkreSlenie za$ jaka bylaby hipotetyczna wysokos¢ takiego czynszu wymaga przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego.

Biegly w sporzadzonej przez siebie opinii pisemnej, uzupelniajacej opinii pisemnej oraz ustnie dwukrotnie wyjasniajac
na rozprawie sporzadzone przez siebie opinie (skladajac miedzy innymi zalacznik do protokotu) okreslit hipotetyczna
rynkowa stawke czynszu za dzierzawe dzialki nr (...) o powierzchni 4.440 m®, w okresie od paZdziernika 2014 r.

do czerwca 2015 r., na kwote 0,58 z}/m> miesiecznie, co w sumie daje kwote 2.575,20 zl miesiecznie. Przy czym,
poniewaz wynagrodzenie za korzystanie z tej dzialki za pazdziernik 2014 r. nalezalo sie powodowi jedynie od 17 dnia
tego miesiaca (tj. za 15 dni), nalezalo tg miesieczna stawke w przypadku pazdziernika przeliczy¢ na wynagrodzenie za
taki okres, uzyskujac kwote 1.287,60 zt. W konsekwencji nalezalo na podstawie okre§lonej przez bieglego wysokosci
wynagrodzenia za korzystanie z dzialki nr (...) uznaé, ze po stronie powoda powstaly roszczenia w nastepujacej
wysokoSci:

« za pazdziernik 2014 r. — 1.287,60 zl,
« za listopad 2014 r. — 2.575,20 zl,
 za grudzien 2014 r. — 2.575,20 zl,

« za styczen 2015 r. — 2.575,20 zl,



+ zaluty 2015 1. — 2.575,20 zl,

« za marzec 2015 r. — 2.575,20 zl,

» za kwiecien 2015 r. — 2.575,20 zl,
« zamaj 2015 . — 2.575,20 zl,

« 7a czerwiec 2015 . — 2.575,20 zl.

Doda¢ trzeba, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie podlega powiekszeniu o kwote podatku VAT. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jakie ugruntowalo sie pod rzadami ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od
towarow i ushug oraz o podatku akcyzowym przyjeto, ze charakter prawny roszczenia o wynagrodzenie, o jakim mowa
wart. 224 § 2 k.c., wyklucza uznanie, ze jego elementem jest podatek VAT [por. wyrok SN z 15.04.2004 r. w sprawie IV
CK 273/03, L.]. Charakter przewidzianego w art. 224 § 2 k.c. roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, ktore
laczy w sobie pierwiastki roszczenia odszkodowawczego i roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, wyklucza
uznanie za jego skladnik podatku VAT, albowiem w $wietle przepisow art. 2 ust. 11 4 ustawy o VAT opodatkowaniu
podlega ,sprzedaz towaréw i odplatne $wiadczenie ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”, nie sposob zas
uzna¢ omawianego wynagrodzenia, 1aczacego w sobie pierwiastki odszkodowawcze z wyréwnaniem bezpodstawnego
wzbogacenia, za nalezno$c¢ z tytulu $wiadczonej ushugi. Tak prezentowane stanowisko zachowuje swoja aktualnoéc
takze w obowigzujacym stanie prawnym, pomimo tego, ze wraz z wejSciem w zycie ustawy z dnia 11 marca 2004 roku
o podatku od towarow i ustug katalog czynno$ci podlegajacych opodatkowaniu ulegl — w poréwnaniu do poprzednio
obowigzujacej ustawy — rozszerzeniu.

W kontekscie wyzej wskazanej wysokoSci naleznego powodowi - na podstawie stosowanych per analogiam art.
224 § 2 w zw. z art. 230 k.c. - wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanego z nieruchomogci, ktérej powod byt
uzytkownikiem wieczystym, nalezalo odnies¢ sie takze do kwestii dokonywania przez pozwanego na rzecz powoda
cyklicznych wplat kwot odpowiadajacych okre§lonej umowa dzierzawy z 14 kwietnia 2008 r. wysokoéci czynszu
dzierzawnego, tj. kwoty 500 zl powiekszonej o nalezny podatek VAT.

Whlaty te zostaly przez pozwanego udowodnione, a nadto ich dokonywanie nie bylo kwestionowane przez powoda,
ktory jednak stal na stanowisku, ze zaliczyl je na poczet swoich naleznoéci, z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomoéci w okresie od 22 maja 2009 r. do kwietnia 2010 r. wlacznie, a wiec za okres, ktéry tym samym nie jest
objety zZadaniem pozwu. Nalezy zaznaczy¢, ze wprawdzie powod w pozwie twierdzi, ze dokonal "potracenia” wplat
dokonanych wczeéniej przez pozwanego, w istocie nie bylo to jednak potracenie (art. 499 k.c.), powdd nie wskazal
bowiem przeciwstawnych wierzytelnosci pozwanego i nie zlozyl odwiadczenia, o jakim mowa w art. 499 k.c., ale bylo
to "zarachowanie" splat na poczet dlugéw najstarszych przez powoda jako wierzyciela (art. 451 § 2 k.c.). O takiej
woli powoda $§wiadczy fakt, ze na tg instytucje "zarachowania" powolal sie w pi$émie z 23 marca 2010 r. (opisanym
w czedci uzasadnienia obejmujacej stan faktyczny), gdzie wskazal, ze wplaty pozwanego "sa ksiegowane" na poczet
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze po pierwsze powdd nie moégl dokona¢ opisanego w pozwie zarachowania z uwagi na
art. 451 § 1 k.c., zgodnie z ktérym dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugdéw tego samego
rodzaju moze przy spehlieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dlug chce zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet
danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwiazane z tym dlugiem zalegle nalezno$ci uboczne oraz
na zalegajace $wiadczenia glébwne. Pozwany natomiast w tytule kazdego dokonywanego na rzecz powoda przelewu
bankowego wskazywal konkretnie za ktore miesiace placi nalezno$¢ zwiazang z uzywaniem objetej sporem dzialki,
ktora okreslal czynszem dzierzawy (pozostawal bowiem w blednym, cho¢ usprawiedliwionym przekonaniu, ze strony
wigze umowa dzierzawy). Tym samym kazda wplata pozwanego, wskazujaca dokladnie miesiac, ktérego dotyczy,
powinna by¢ zgodnie z art. 451 § 1 zdanie pierwsze k.c. zaliczana na poczet naleznosci zwiazanych z uzywaniem dziatki
we wskazanym przez pozwanego miesiacu.



Nalezy jednak zauwazy¢, ze w istocie pozwany nie byl zobowigzany $wiadczen tych spelnia¢, albowiem umowa
dzierzawy przestala taczy¢ strony — jak juz wskazano — z dniem 22 maja 2009 r. W doktrynie podkresla sie przy tym,
ze posiadacz zalezny w dobrej wierze nie jest obowiazany do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy nawet
wtedy, gdy wlada nig w zakresie stosunku prawnego, ktorego trescig jest odplatne korzystanie z rzeczy, jak najem czy
dzierzawa [por. Prawo rzeczowe, System Prawa Prywatnego tom 3, red. prof. dr hab. E. G. (2), rok 2013, wydanie
3]. Oznacza to, ze jezeli pozwany byl posiadaczem zaleznym w dobrej wierze, to nie byl zobowiazany do zaplaty ani
czynszu dzierzawy, ani wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Jednocze$nie oznacza to, ze powdd nie mogl dokonaé zadnego zarachowania zgodnie z art. 451 § 2 k.c., ewentualnie
nie mogt dokonaé jakiegokolwiek potracenia ze swoimi wierzytelno$ciami wplat pozwanego za okres od 22 maja
2009 r. do 16 pazdziernika 2014 r., albowiem za ten okres powodowi zadne wierzytelnoéci z jakiegokolwiek tytulu nie
przystugiwaly (co omoéwiono juz we wczesniejszej czedci rozwazan).

Spelniane przez pozwanego dobrowolnie w tym okresie na rzecz powoda Swiadczenia nalezy tym samym oceniaé przez
pryzmat art. 410 k.c., zgodnie z ktérego § 2 Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogole
zobowiagzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej §wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynnosé prawna zobowigzujaca do $wiadczenia
byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu $wiadczenia. W niniejszej sprawie pozwany po 22 maja 2009
r. nie byt juz zobowigzany wzgledem powoda do uiszczania uméwionego czynszu, a tym samym spelniane przez
niego $wiadczenia byly $wiadczeniami nienaleznymi. Jednocze$nie pozwany nie moze domagaé sie zwrotu tych
Swiadczen, a to z uwagi na art. 411 pkt 2 k.c., zgodnie z ktérym nie mozna zada¢ zwrotu $wiadczenia: jezeli
spelnienie §wiadczenia czyni zado$¢ zasadom wspolzycia spolecznego. Bez watpienia za$ trzeba uznac, ze cykliczne
spelnianie przez pozwanego (korzystajacego w dobrej wierze bez tytulu prawnego z nieruchomosci powoda) tych
Swiadczen czynilo zado$é¢ zasadom wspdlzycia spolecznego, w szczegdlnosSci zasadzie uczciwego obrotu oraz lojalno$ci
miedzy kontrahentami. Jednocze$nie m.in. w spelnianiu tych Swiadczen odpowiadajacych wysoko$cia uméwionemu
czynszowi dzierzawnemu, okre§lonemu umowa z 14 kwietnia 2008 r., pozwany manifestowal swoje pozostawanie w
dobrej wierze jako posiadacz zalezny nieruchomo$ci, ktorej uzytkownikiem wieczystym byt powod.

Co wazne wskazac tez trzeba, ze w przypadku wplat dokonywanych od dnia doreczenia pozwu o wydanie rzeczy, tj.
od 16 pazdziernika 2014 r., spelniane przez pozwanego Swiadczenia nie byly $wiadczeniami nienaleznymi, poniewaz
wowczas pozwany na podstawie art. 224 § 2 k.c. byl juz zobowiazany do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci powodowi i tak tez nalezy potraktowaé jego wplaty, albowiem pozwany placit kwoty po
615 zl miesiecznie w zwiazku z korzystaniem rzeczy (dzialki nr (...)), pozostajac jedynie w blednym przekonaniu, ze
czyni to tytulem zaplaty czynszu dzierzawnego, a nie oplaty za bezumowne korzystanie, do ktorej byt zobowigzany od
daty doreczenia pozwu o wydanie rzeczy.

Na podobnym stanowisku stanal zreszta sam powdd zarachowujac wplaty pozwanego, okre$lane jako czynsz
dzierzawy, na poczet nalezno$ci za bezumowne korzystanie, tyle ze uczynil to za okres nieobjety zadaniem pozwu (po
pierwsze naruszajac art. 451 § 2 k.c., a po drugie uczynil to wbrew temu, iz — jak wykazano powyzej — nalezno$ci takie
mu wowczas nie przystugiwaly).

Skoro za$ spelnianie tych $wiadczen przez pozwanego na rzecz powoda czynilo zado$¢ zasadom wspoélzycia
spolecznego i pozwany nie moze domagac sie od powoda ich zwrotu, za$ uiszczane przez niego po 16 pazdziernika 2014
r. wplaty zaliczy¢ nalezy na poczet oplat za bezumowne korzystanie z dzialki nr (...), totez nalezalo przyjaé, ze w tym
zakresie powdd zostal zaspokojony co do swojego roszczenia dochodzonego pozwem. Wyzej wyliczone w oparciu o
opinie bieglego wynagrodzenie nalezalo tym samym pomniejszy¢ w nastepujacy sposob, o spelnione przez pozwanego
Swiadczenia, tak, ze powodowi nalezy sie wynagrodzenie:

« za pazdziernik 2014 r. pomniejszone o 615 zl, tj. w kwocie 672,60 zl,

« zalistopad 2014 r. pomniejszone o 615 zl, tj. w kwocie 1.960,20 zl,



« za grudzien 2014 r. pomniejszone o 615 zl, tj. w kwocie 1.960,20 zl,
« za styczen 2015 r. pomniejszone o 615 zl, tj. w kwocie 1.960,20 zl,
« zaluty 2015 r. pomniejszone o 615 zl, tj. w kwocie 1.960,20 zl,
« za marzec 2015 r. w kwocie 2.575,20 zi,
« za kwiecien 2015 r. w kwocie 2.575,20 zl,
« za maj 2015 r. w kwocie 2.575,20 zl,
« za czerwiec 2015 r. w kwocie 2.575,20 zl.
W sumie powddztwo okazalo sie zatem uzasadnione co do kwoty 18.814,20 zl.

O odsetkach nalezalo orzec na podstawie art. 481 § 1 k.c., majac na uwadze, ze roszczenie o zaplate wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy ma charakter bezterminowy, a zatem staje sie wymagalne wraz z wezwaniem do
jego zaplaty. Powdd wezwal za$ pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za caly okres dochodzony pozwem pismem
datowanym na 6 lipca 2015 r. (k. 68 akt sprawy), w ktorym zakreslit termin zaplaty na 20 lipca 2015 r. Tym samym
od dnia 21 lipca 2015 r. powodowi nalezaly sie odsetki z art. 481 § 1 k.c. w wysokoSci okre§lonej art. 481 § 2 k.c., w
uwzglednieniem zmiany tego przepisu dokonanej ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach
zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niekt6érych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r. poz.
1830). Powodowi nalezaly sie wobec tego za okres od 21 lipca 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. odsetki od kwoty 18.814,20
z} w wysokoSci odsetek ustawowych, za$ poczawszy od dnia 1 stycznia 2016 r. — w wysokos$ci odsetek ustawowych za
opdznienie.

W zwiazku z powyzszym zasadzono od pozwanego na rzecz powoda kwote jak w punkcie I sentencji, natomiast w
punkcie IT oddalono powodztwo w pozostalej czesci.

Stan faktyczny niniejszej sprawy w znacznej czedci nie byl miedzy stronami sporny. Sporu tego nie bylo przede
wszystkim co do tego, ze strony zawarly umowe przedwstepna z 3 marca 2008 r. oraz umowe dzierzawy z 14 kwietnia
2008 r., co do celu zawarcia umowy dzierzawy, jak i co do tego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
uzytkowania wieczystego nigdy miedzy nimi nie doszlo. Spor dotyczyl zas przede wszystkim wykladni § 3 umowy
dzierzawy i jej konsekwencji. Ponadto strony przedstawily dowody z dokument6w, ktore ani nie byly kwestionowane,
ani tez nie budzily watpliwoéci Sadu. W zakresie dokonania wykladni umowy dzierzawy Sad oparl sie natomiast na
przesluchaniu stron stosownie do art. 299 k.p.c., albowiem to ich motywacja, jaka kierowaly sie przy zawieraniu
umowy i rozumienie uzgadnianych postanowien mialy najistotniejsze znaczenie przy dokonaniu wykladni zgodnie
z art. 65 k.c. Dokonanie tej wykladni pozwolilo w konsekwencji — wraz z rozstrzygnieciem kwestii dobrej, badz zlej
wiary pozwanego — na ustalenie w jakim zakresie roszczenie powoda jest stuszne co do zasady.

Ustalenie wysokoSci zasadnego zadania powoda wymagalo natomiast — jak juz wskazywano — zasiegniecia wiadomo$ci
specjalnych, a tym samym przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego stosownie do art. 278 § 1 k.p.c. Nalezy w
tym miejscu zaznaczy¢, ze powod w toku procesu kwestionowal prawidlowosé¢ wyliczonej przez bieglego wysokoSci
wynagrodzenia za korzystanie z jego nieruchomoé$ci i stal na stanowisku, ze rynkowa wysoko$¢ hipotetycznego

czynszu powinna wynosié co najmniej 1 zt/m® gruntu miesiecznie. Zarzuty powoda skupialy sie przede wszystkim
na dokonanym przez biegltego doborze nieruchomosci do poréwnania (a zatem nieruchomoéci niezabudowanych),
jak i nieuwzglednienia tego, ze dzialka powoda byla oddana w wieczyste uzytkowanie (co wigze sie z konieczno$cia
uiszczania oplaty rocznej), a nie stanowila jego wlasnos$ci, podczas gdy przyjete do poréwnania nieruchomosci
stanowily przedmiot wlasnoéci wydzierzawiajgcego.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu, iz biegly przyjal do poréwnania dzialki niezabudowane, nalezy
zaznaczy¢, iz nieruchomosé¢, z ktorej korzystat pozwany poczatkowo skladala sie z niezabudowanej dzialki nr (...) o

powierzchni 4.440 m® oraz zabudowanej trzema garazami murowanymi dziatki nr (...) o powierzchni 2.000 m>, przy
czym dzialka zabudowana zostala wydana przez pozwanego dobrowolnie w maju 2013 r., za$ zasadne (uwzglednione

wyrokiem) roszczenie powoda dotyczylo jedynie niezabudowanej dzialki nr (...) o powierzchni 4.440 m®, co juz
przesadza o tym, ze zarzut powoda byl w tym zakresie chybiony (zasadzone roszczenie powoda dotyczylo bowiem
dzialki nr (...), niezabudowanej, a takie wlasnie nieruchomosci biegly przyjat do poréwnania). Nadto miec trzeba na
uwadze, ze garaze, ktérymi zabudowana byla dzialka nr (...) byly w takim stanie technicznym, iz zasadne byloby ich
wyburzenie.

Co do kwestii oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zaznaczyé trzeba (jak tez odniost sie do tego
zarzutu biegly), ze przy dokonywaniu swoich wyliczen uznal, ze oplata od uzytkowania wieczystego uiszczana
bylaby przez wydzierzawiajacego. Biegly argumentowal w tym zakresie, ze z uwagi na to, ze sporna dzialka byla
przedmiotem uzytkowania wieczystego, cena za jej wydzierzawienie uwzgledniajaca w sobie koszty oplaty rocznej
bylaby niekonkurencyjna, a w zwigzku z tym nie mozna by bylo dokonaé jej poréwnania z cenami za dzierzawe
nieruchomosci bedacych przedmiotem wlasnoéci. Dodal wreszcie, ze niezaleznie od tego, czy obowiazek uiszczania
oplaty rocznej mialby obciaza¢ dzierzawce, czy wydzierzawiajacego, to zysk wydzierzawiajacego bylby przy tym taki
sam. Jednocze$nie trzeba przyjac, ze w istocie nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste — z uwagi na wieksze
obcigzenia spoczywajace na uzytkowniku wieczystym, niz na wlascicielu — bedzie mniej rentowna niz taka sama
nieruchomoéé, stanowiaca przedmiot wlasnosci, a jednoczeénie z uwagi na rynkowe zasady konkurencji nie moze cena
za jej dzierzawe by¢ wyzsza niz nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ wydzierzawiajacego. Tym samym rozwigzanie
przyjete przez bieglego zasluguje na aprobate.

Wreszcie wskazacé trzeba, ze biegly rzetelnie sporzadzajac opinie dokonal sprawdzenia transakeji podobnych, o czym
Swiadczy wyciag z rejestru cen i wartoSci nieruchomosci (k. 311-358 akt sprawy), dolaczony przez bieglego do opinii
uzupelniajacej. Do poréwnania wybrat za$ pie¢ transakcji (wymienionych w punkcie 6 opinii pisemnej — k. 192-194 akt
sprawy), przy czym odrzucil transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace
od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Zaznaczenia tez wymagalo, ze biegly zasadnie powolal sie tez na § 13 rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nt 207, poz. 2109, ze
zm.), zgodnie z ktorym w przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomoSci stope kapitalizacji okres$la sie
na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci
podobnych. Wspomniane rozporzadzenie stanowi przy tym jeden z podstawowych aktow okreslajacych metodologie
dokonywania wyceny nieruchomosci i biegly zobowigzany jest do stosowania sie do zawartych w nim przepiséw. Tym
samym skoro biegly uznal, ze na badanym rynku lokalnym brak jest dostatecznej iloSci transakeji nieruchomo$ciami
podobnego typu i brak mozliwos$ci okreslenia stopy kapitalizacji z rynku lokalnego, zasadnie oparl sie na rozwigzaniu
wskazanym w § 13 rozporzadzenia. Ponadto ewentualne obalenie zasadnoSci przyjecia takiego rozwigzania przez
bieglego wymagaloby przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego, podczas gdy brak bylo dostatecznych
uzasadniajacych dopuszczenie takiego dowodu przestanek.

Ostatecznie biegly odpowiedzial na wszystkie uwagi i spostrzezenia powoda, czyniac to w opinii uzupekniajacej,
podczas dwukrotnego ustnego przestuchania na rozprawie, a takze skladajac zalacznik do protokotu rozprawy. Tym
samym Sad uznal sporzadzona przez bieglego opinie za rzetelng i oparl sie na niej ustalajac stan faktyczny niniejsze;j

sprawy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw. zart. 98 § 1i art. 100 k.p.c. rozstrzygajac, ze strony
winny ponie$¢ koszty procesu zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy, za$ ich szczegbélowe wyliczenie i
stosunkowe rozdzielenie pozostawiono referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku, przy zalozeniu, ze
powdd wygral sprawe w 7%, albowiem podniesione przez niego w pozwie zZadanie zaplaty naleznosci glownej w kwocie



269.450,35 z} zostalo uwzglednione jedynie co do kwoty 18.814,20 zl, co stanowi w zaokragleniu 7% dochodzonego
roszczenia.



