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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Wlodarczyk

Protokolant: Ewa Lenartowicz

po rozpoznaniu w dniu 1 lutego 2016 roku w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. G. i T. G.

przeciwko pozwanej Gminie C.

o zaplate

orzeka:

1. zasadza od pozwanej Gminy C. solidarnie na rzecz powoddéw Z. G. i T. G. kwote 1.309.835,83 zl (jeden milion
trzysta dziewieé tysiecy osiemset trzydziesci piec¢ zlotych osiemdziesiat trzy grosze ) wraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 27 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 20151, w wysoko$ci
7 % w stosunku rocznym od dnia 1 stycznia 2016r i kolejnymi ustawowymi odsetkami za opdznienie w razie zmiany
ich wysokoéci do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej Gminy C. solidarnie na rzecz powodéw Z. G. i T. G. kwote 2.759,46 z} ( dwa tysiace siedemset
piecdziesiat dziewie¢ zlotych czterdziesci sze$¢ groszy ) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazuje pobra¢ od pozwanej Gminy C. na rzecz Skarbu Panistwa- Sadu Okregowego w Czestochowie kwote
70.335,12 z} ( siedemdziesiat tysiecy trzysta trzydziesci pie¢ zlotych dwanadcie groszy ) tytulem kosztéw sadowych,
od ktorych powodowie byli zwolnieni;

5. nakazuje $ciggnaé solidarnie od powod6w Z. G.iT. G. na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Czestochowie
z zasadzonego na rzecz powodéw w punkcie 1 sentencji wyroku roszczenia kwote 31.599,84 zl ( trzydziesci jeden
tysiecy piecset dziewiecdziesiat dziewiec zlotych osiemdziesiat cztery grosze ) tytulem kosztoéw sadowych, od ktorych
powodowie byli zwolnieni.

UZASADNIENIE

Powodowie Z. i T. malzonkowie G. w pozwie z dnia 27 stycznia 2015r wniesli o zasadzenie od pozwanej Gminy C.
kwoty 1.898.052,16 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie od pozwanej solidarnie
kosztow procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami nieruchomosci polozonej w C. przy ulicy (...)
skladajacej sie z dzialek gruntu o aktualnych nr (...), (...), (...) obreb (...), lacznej powierzchni 2.681 metrow



kwadratowych. Dzialki te pierwotnie stanowily jedna dzialke o numerze (...), ktéra nastepnie zostala podzielona na
trzy dzialki o numerach (...). Dla nieruchomosci tej jest prowadzona przez SR w C. ksiega wieczysta nr (...). Powodowie
zostali wywlaszezeni z wlasno$ci tej nieruchomosci na mocy decyzji Geodety Miejskiego w C. z dnia 20.05.1987r nr (...).
W dniu 25.03.2002r Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i (...) Miast stwierdzil decyzja nr (...) niewazno$¢ decyzji Geodety
Miejskiego w C.. W czasie obowigzywania decyzji Geodety Miejskiego w C. nieruchomos$¢ wywlaszczona powodom
ulegla podzialowi na dzialki nr (...) i stala sie wlasno$cig pozwanej Gminy. Pozwana na w/w dzialkach umiejscowila
park osiedlowy i pomimo stwierdzenia niewaznoSci decyzji wywlaszczeniowej, nie zwrdcila ich powodom, posiada
je. O posiadaniu spornej nieruchomosci przez pozwang §wiadezy to, ze urzadzila na niej park dzielnicowy, posadzila
drzewka, urzadzila zielen i place zabaw. Gmina dba o ten teren, pielegnuje go, jest wiec jego posiadaczem samoistnym
w zlej wierze. Powodowie domagaja sie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od
1.01.2003r do 31.12.2014r. Przyjeli, ze za kazdy miesiac nalezne im wynagrodzenie to 10.500 zl, czyli za caly okres 12 lat
objety niniejszym pozwem daje to kwote 1.512.000 zL. Powodowie powolali sie na to, ze w sprawie SR w Czestochowie
sygnatura I C (...) zasadzono na ich rzecz od pozwanej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci
za grudzien 2002r w takiej wlasnie wysokoSci, w oparciu o opinie bieglego. Pozwana byla przez powodéw wzywana
do zaplaty wynagrodzenia. Z tej przyczyny powodowie dokonali skapitalizowania odsetek ustawowych za opdZnienie
za okres od dnia 15.06.2012r do dnia 20 stycznia 2015r liczonymi od kwoty wynagrodzenia obliczonego na dzien
31.05.2012r w kwocie 1.155.750 zt. Odsetki te to 386.052,16 z}. L.aczna wysoko$¢ roszczenia powodéw to 1.898.052,16
zk.

Pozwana Gmina C. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej
kosztoéw procesu wg norm przepisanych. Pozwana zaprzeczyla, aby przedmiotowa nieruchomo$¢ znajdowala sie
w jej posiadaniu. Wskazala, ze teren ten jest ogélnie dostepny, nie ma tam zadnego ogrodzenia, muru, ktory by
odgradzal nieruchomo$¢ wyznaczajgc zarazem obszar wladztwa wykonywanego przez pozwang. Pozwana natomiast
nie realizuje faktycznego wladztwa nad nieruchomoscia. Powodowie mogli w kazdej chwili obja¢ dzialki, ktore sa
ich wlasno$cia w posiadanie, ale tego nie uczynili. Pozwana nigdy nie utrudniala powodom odzyskania wladania
nieruchomoscia, jednak powodowie nie podjeli zadnych krokow by to wladanie uzyskaé. Pozwana powolala sie na art.
139 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dla wykazania, ze powodowie mogli w kazdej chwili odzyskaé wladanie
nieruchomoscia. Pozwana przyznala, ze dba o czystoé¢ i porzadek na spornej nieruchomosci, ale to nie dowodzi, ze
jest jej posiadaczem. Pozwana podniosla takze, ze powodowie nigdy nie zwracali sie do niej o wydanie nieruchomoSci.
Pozwana zaprzeczyla ponadto wysoko$ci zadanego wynagrodzenia, oraz podniosta zarzut potracenia wierzytelnosci
z tytulu zwrotu odszkodowania za wywlaszczona nieruchomos$é wyplaconego powodom, ktére przed denominacja
wynosilo nominalnie 766.642 st. zl.

Powodowie odnoszgc sie do zarzutu potracenia — nie uznali go. Podniesli, ze wywlaszczenie nastapilo na rzecz Skarbu
Panstwa i ewentualna wierzytelno$c¢ z tytulu zwrotu wyplaconego odszkodowania stuzy¢ moze Skarbowi Panstwa, a
nie pozwanej Gminie.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:
W sprawie niesporne sa nastepujace okoliczno$ci faktyczne:

Sad Rejonowy w C. prowadzi ksiege wieczystg nr (...) dla nieruchomosci skladajacej sie m.in. z dzialek gruntu
nr (...). Wszystkie sa polozone przy ulicy (...) w C. ze wskazanym sposobem korzystania: zurbanizowane tereny
niezabudowane. WlaScicielami w/w nieruchomosci sa powodowie na zasadach wspdlnosSci ustawowej majatkowe;j
malzenskiej. Geodeta Miejski w C. w dniu 31.03.1987r wydal decyzje nr(...) o wywlaszczeniu na rzecz Panstwa
nieruchomos$ci o powierzchni 2681 metrow kwadratowych — stanowiacej dziatke nr (...) , bedacej wlasno$cia
powoddw. Jednocze$nie ustalil dla powodéw odszkodowanie za wywlaszczona nieruchomo$é w lacznej kwocie
654.040 st. zt. Przyczyna wywlaszczenia bylo to, ze nieruchomo$é miala byé przeznaczona pod budowe osiedla
mieszkaniowego (...). Dyspozycje wyplaty odszkodowania wydano w dniu 18.09.1987r i wyplacono je w kwocie
766.642 st. z1. Wojewoda (...) decyzja z dnia 10.10.1991r stwierdzit nabycie przez Miasto C. z mocy prawa nieodplatnie
m.in. wlasno$ci nieruchomosci dziatek gruntu o numerach (...). W dniu 17.12.1998r Gmina C. wystapila o wydanie



pozwolenia na budowe parku dzielnicowego (...) w C., umiejscowionego m.in. na dzialkach nr (...). Prezydent Miasta
C.wdniu 15.01.1999r wydat decyzje o pozwoleniu na budowe parku dzielnicowego (...) zlokalizacja m.in. na dziatkach
wywlaszczonych powodom tj. (...). Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i (...) Miast w dniu 25.03.2002r wydal decyzje nr
(...), w ktorej stwierdzil niewaznoé¢ decyzji wywlaszczeniowej Geodety Miejskiego w C. z dnia 20.05.1987r.

( dowod: odpis ksiegi wieczystej nr (...) —k. 4-6, decyzja Geodety Miejskiego w C. —k. 7, decyzja Wojewody (...) —
k. 10 -13, dyspozycja wyplaty odszkodowania —k. 86, wniosek o wydanie pozwolenia na budowe —k. 14, decyzja o
pozwoleniu na budowe k. 15, decyzja Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i (...) Miast —k. 8-9, akta KW (...) — w zalaczeniu
— w szczegblnosci k. 6, 9, 10, 11-12, 13-14, akta wywlaszczeniowe (...) w zalgczeniu )

Powodowie protestowali w trakcie budowy parku dzielnicowego (...), domagajac sie zaprzestania budowy, bowiem
narusza ich prawo wlasnosci.

( dowdd: artykuly prasowe —k. 77-79 ).

Niesporne jest takze i to, ze powodowie wzywali pozwang przed wytoczeniem powodztwa o zaplate wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. W dniu 24.04.2009r powodowie wezwali pozwang do zaplaty
wynagrodzenia za okres od czerwca 1987r do maja 2009r po 12.332,60 zt za kazdy miesiac , ze wskazaniem, ze tej samej
wysoko$ci wynagrodzenia oczekuja za okres po maju 2009r. W dniu 27.05.2012r powodowie ponowili wezwanie do
zaplaty za okres od 12.08.1987r po 12.332,60 zl za kazdy miesigc. Po raz trzeci powodowie wezwali pozwang do zaplaty
wynagrodzenia w dniu 21.11.2014r za okres od stycznia 2003r do pazdziernika 2014r w lacznej kwocie 1.437.150
z}, oraz skapitalizowanych odsetek ustawowych w kwocie 395.869,50 z. W dniu 13.12.2012r powodowie zawezwali
pozwang do préby ugodowej przed SR w Czestochowie sygnatura akt XV Co (...), zadajac zaptaty kwoty 1.479.912,00
zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres 10 lat wstecz. Do zawarcia ugody nie
doszlo.

( dowdd: wezwania do zaplaty —k. 16, 18, 19, akta SR w C. sygnatura XV Co (...) —k. 2, 21)

Niesporne jest takze to, ze z powbddztwa Z. G. i T. G. przeciwko pozwanej Gminie C., toczylo sie przed Sadem
Rejonowym w C. postepowanie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci ( tych samych
jak w niniejszej sprawie ), tyle tylko, Ze za okres 1 miesigca — grudnia 2002r. Biegly sadowy D. S. okre$lil w opinii
wysoko$§¢é wynagrodzenia na kwote 5.730 zl. Biegly stwierdzil, ze rynek jest zdeterminowany stawkami czynszu
dzierzawnego stosowanymi przez Gmine C., w oparciu o te stawki ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia. W uzupelnieniu
opinii, przenoszac jej ustalenia na ceny aktualne wskazal, Ze wynagrodzenie wynosiloby 10.050 zl, a gdyby pierwotne
wynagrodzenie zwaloryzowano to wynositoby ono 7630 zl. SR w Czestochowie zasadzit wynagrodzenie w wysokoSci
7.630 zl czyli w wysokoSci zwaloryzowanej. Pozwana w tej sprawie zalaczyla do apelacji opinie bieglego J. N. (1),
wydang w sprawie SR w Czestochowie sygnatura XII C (...), w ktorej obliczono wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci — dzialki nr (...) za okres od 8 lipca 2011r do 11 sierpnia 2014r w kwocie 43.400 zl. Przy
wycenie biegla postugiwala sie metoda poré6wnawcza, bowiem znalazla tylko 1 dzialke bedgcg przedmiotem transakeji,
ktorej przeznaczeniem byla — zielen.

( dowdd: akta Sadu Rejonowego w C. sygnatura I C(...) —k. 90-110, 141-145, 163-164, 198- 225 )

W sprawie sporne bylo: czy pozwana jest posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci, wysokos¢é ewentualnego
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomos$ci, zasadno$é zarzutu potracenia. W tym zakresie
poczyniono nastepujace ustalenia faktyczne.:

Dzialki gruntu (...) bedace wlasnoécia powodow, stanowia cze$é parku osiedlowego (...). Park ten byl tworzony przez
pozwang Gmine w latach 1992-2002. Park, w tym ta cze$é, ktora znajduje sie na dziatkach powodoéw, jest ogblnie
dostepny. Korzystaja z niego mieszkancy. Znajduja sie na nim alejki spacerowe, plac zabaw, zielen, fontanna. Na
dzialkach powodow znajduja sie: cze$¢ placu zabaw dla dzieci, $ciezki dla pieszych, fragment boiska, zielen, podziemne



fragmenty sieci energetycznej. Pozwana dba o urzadzenia parku, konserwuje je, od$nieza teren, kosi trawe, sadzi
ro$liny.

( dowod: zeznania $wiadkow: K. L. —k.59-60, S. J. —k. 60-61).
Wysoko$¢ naleznego powodom wynagrodzenia ustalono na podstawie opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci S. W..

Biegly ustalil, ze warto$¢ rynkowa czynszu dzierzawnego w okresie od 1 stycznia 2003r do 31 grudnia 2014r dla
przedmiotowego gruntu prawdopodobna do uzyskania wg stawek rynkowych t01.049.952,68 zl, a po waloryzacji
1.191.519,12 z}. Biegly potwierdzil, Zze dzialki gruntu nr (...) pierwotnie stanowily jedna dzialke o numerze (...), ktéra
byla przedmiotem decyzji wywlaszczeniowej. Okreslajac uwarunkowania planistyczne terenu, biegly wskazal, ze tylko
w roku 2003 przedmiotowy teren objety byl planem zagospodarowania przestrzennego i wg jego postanowien dzialki
nr (...) okreslono jako strefe zurbanizowana z funkcja dominujaca mieszkaniowo-ustugowa, za$ dzialke (...) w czeéci
jako strefe zurbanizowang, w czeSci jako strefe zieleni urzadzonej. W okresie od 1 stycznia 2004r do 20 listopada
2005t przedmiotowy teren nie byl objety planem zagospodarowania przestrzennego tylko studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta C. wg ktorego dzialki (...) mialy by¢ przeznaczone pod tereny
mieszkaniowe o zabudowie intensywnej, za$ dziatka (...) jako tereny zieleni parkowej i cmentarze. W okresie od 21
listopada 20051 do 31 grudnia 2014r wg zapiséw studium uwarunkowan caly teren mial przeznaczenie jako tereny
zieleni urzadzonej z dopuszczalnym zakresem zmian przeznaczenia na obiekty uslugowe, turystyczne, kulturalne,
tereny rolne, parkingi itp. Biegly szacujac wysoko$¢ mozliwego do uzyskania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, oparl sie na zalozeniu, ze powinno ono odpowiadaé stawkom za korzystanie z rzeczy
okre$lonego rodzaju biorgc pod uwage ceny wystepujace na rynku, w tym konkretnym wypadku wiec powinno
odpowiadaé wysoko$ci czynszu dzierzawnego gdyby korzystanie odbywalo sie na podstawie umowy dzierzawy. Biegly
wskazal, ze analize w tym zakresie oparl na informacjach od lokalnych posrednikoéw nieruchomosci, zarzadcow
nieruchomoéci, oséb fizycznych i prawnych, dzierzawcoéw gruntéw i faktycznie zawartych umowach dzierzawy.
Ustalil dalej, ze rynek lokalny jest zdominowany przez umowy dzierzawy dotyczace gruntéow bedacych wlasnoscig
Skarbu Panstwa i Gminy C., za§ zawierane na rynku umowy dzierzawy sa oparte na stawkach zarzadzen Zarzadu
Miasta oraz Prezydenta Miasta C. co do stawek czynszu dzierzawnego nieruchomo$ci komunalnych i Skarbu
Panstwa. Skoro umowy dzierzawy na rynku sa zdominowane przez grunty komunalne i Skarbu Panstwa to stawki
czynszu wskazane przez Zarzad Miasta i Prezydenta Miasta sa w istocie stawkami rynkowymi. Biegly szacowal wiec
warto$¢ rynkowa czynszu dzierzawnego, przyjmujac, ze jest to warto$¢ przy zalozeniu optymalnego wykorzystania
nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa, dokumentami planistycznymi oraz uwzglednieniem ekonomicznej
oplacalnoéci wykorzystania gruntu. Biegly przyjmowal przy wyliczeniu wspdélczynniki korekcyjne uwzgledniajace
straty zwiazane z okresami kiedy nieruchomo$¢ nie jest objeta umowa dzierzawy ( $redni okres dzierzawy to 3
lata, a okres nie objecia nieruchomo$ci umowa to 4 miesigce ), oraz straty uwzgledniajace opdznienia i zalegloSci
z tytulu oplat czynszowych. Biegly dalej ustalal wysoko$¢ czynszu dzierzawnego odmiennie dla réznych okreséow z
uwagi na zmiany przeznaczenia gruntu, oraz zmiany wysokoSci stawek czynszu. Pierwszy okres obejmuje czas od
1 stycznia 2003r do 31 grudnia 2003r. W tym okresie co do dzialek o nr (...) i w czeSci dzialki (...) mozna je bylo
wykorzysta¢ pod dzialalno$§¢ ustugowo — handlowa — kioski, grunty pod parkingi, tereny przeznaczone pod obiekty
widowiskowe i miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, zas pozostala cze$é dzialki nr (...) jako grunty pod
parkingi, tereny przeznaczone pod obiekty widowiskowe i miejsca postojowe dla samochodéw osobowych. Biegly
ustalil nastepnie Srednig wazona i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny za rok 2003 na 62.442,54 zt i
5.239,54 7z}, w sumie: 67.682,08 zl. W dalszej kolejnosci wyliczyl czynsz dzierzawny za okres od 1 stycznia 2004r do
6 kwietnia 2004r ( takie okreslenie tego okresu wynikalo ze zmiany wysokosci stawek czynszu dzierzawnego ). W
tym okresie nie obowigzywatl juz plan zagospodarowania przestrzennego , tylko studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego- nie bedace prawem miejscowym. Przedmiotowy grunt w tym okresie mogt byc
wykorzystywany pod dzialalno$é ustugowo — handlowa — kioski, grunty pod parkingi, tereny przeznaczone pod obiekty
widowiskowe , miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, grunty pod garaze. Biegly ustalil nastepnie Srednia
wazong i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny za ten okres na 16.340,24 z}. W dalszej kolejno$ci wyliczyt
czynsz dzierzawny za okres od 7 kwietnia 2004r do 20 listopada 20051 ( takie okreslenie tego okresu wynikalo



ze zmiany wysoko$ci stawek czynszu dzierzawnego ). W tym okresie nie obowiazywal juz plan zagospodarowania
przestrzennego , tylko studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowy grunt
w tym okresie mogl by¢ wykorzystywany pod dziatalno$¢ uslugowo — handlowa — kioski, grunty przeznaczone pod
garaze blaszane, grunty towarzyszace do obslugi, grunty pod parkingi, tereny przeznaczone pod obiekty widowiskowe,
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, grunty niezabudowane oczekujace na proces urbanizacji. Biegly
ustalil nastepnie Srednig wazona i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny za ten okres na 113.848,48
z}. W dalszej kolejnosci wyliczyl czynsz dzierzawny za okres od 21 listopada 2005r do 29 listopada 2007r (takie
okreslenie tego okresu wynikalo ze zmiany wysokosci stawek czynszu dzierzawnego ). Przedmiotowy grunt w tym
okresie mogl by¢ wykorzystywany pod dzialalno$¢ ustugowo — handlowa — kioski, grunty pod parkingi, tereny
przeznaczone pod obiekty widowiskowe , miejsca postojowe dla samochoddw osobowych, grunty pod garaze. Biegly
ustalil nastepnie $rednia wazong i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny za ten okres na 141.910,49 zt. W
dalszej kolejnoS$ci wyliczyt czynsz dzierzawny za okres od 30 listopada 2007r do 22 kwietnia 2012r ( takie okreslenie
tego okresu wynikalo ze zmiany wysoko$ci stawek czynszu dzierzawnego ). Przedmiotowy grunt w tym okresie mog}
by¢ wykorzystywany pod dzialalno$¢ ustugowo — handlowa — kioski, grunty pod parkingi, miejsca postojowe dla
samochodéw osobowych, grunty pod garaze, grunty wykorzystywane pod ekspozycje samochodoéw, przyczep, grunty
wykorzystywane pod obiekty widowiskowe, grunty wykorzystywane pod zielen i ogrodki przydomowe. Biegly ustalil
nastepnie $rednig wazona i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny za ten okres na 424.808,53 z. W
dalszej kolejnoéci wyliczyt czynsz dzierzawny za okres od 23 kwietnia 2012r do 31 grudnia 2014r ( takie okreélenie
tego okresu wynikalo ze zmiany wysoko$ci stawek czynszu dzierzawnego ). Przedmiotowy grunt w tym okresie mog}
by¢ wykorzystywany pod dzialalno$¢ ustugowo — handlowa — kioski, grunty pod parkingi, tereny przeznaczone pod
obiekty widowiskowe , miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, grunty pod garaz, grunty przeznaczone do
prowadzenia prac geologicznych. Biegly ustalil nastepnie érednia wazona i wyliczyl mozliwy do uzyskania czynsz
dzierzawny za ten okres na 285.285,48 zl. Srednia wazona byla obliczana przy uwzglednieniu udzialu danego
rodzaju umowy dzierzawy gruntu dla danego przeznaczenia w calym rynku lokalnym. Biegly dokonal zszumowania
kwot jednostkowych z rozbiciem na poszczegdlne okresy roczne i dalo to wynik 1.049.952,68 zl, a po waloryzacji
wskaznikiem inflacyjnym 1.191.519,12 z.

( dowod: opinia bieglego S. W. —k. 91- 140 )

Zarzuty do opinii bieglego wniosla pozwana, kwestionujac opinie w 3 zakresach. Po pierwsze zarzucono, ze biegly
odniost wyliczenie do stawek czynszu wynikajacych z zarzadzen Zarzadu Miasta C. i Prezydenta Miasta C., pomingl
natomiast stawki wynikajace z uméw cywilnoprawnych. Po drugie, wprowadzil do wyliczenia érednie wazone- co
wyklucza mozliwo$¢ traktowania tych stawek jako rynkowych. Po trzecie, nie wzial pod uwage ksztaltu nieruchomosci,
ktory ogranicza mozliwo$¢ wykorzystania go pod dzierzawe-k. 152-154.

Biegly S. W. w ustnym uzupelnieniu opinii podtrzymal w catoSci opinie pisemng. Podtrzymal poglad, ze wskazane
przez niego w opinii stawki czynszu to stawki rynkowe. Rynek jest zdeterminowany w tym zakresie stawkami czynszu
ustalanymi przez Zarzad Miasta i Prezydenta Miasta C., ale to wynika z podazy nieruchomosci na rynku dzierzawy. Nie
zmienia to faktu, ze w tej okolicy miasta stawki wynikajace z tych zarzadzen kreujg stawki na rynku, czyli staly sie w
istocie stawkami rynkowymi. Biegly wskazal, Ze to stanowisko oparl na analizie uméw cywilno prawnych ( zawieranych
bez udzialu gminy ), oraz informacji ze spo6ldzielni mieszkaniowych. Biegly podtrzymal metode wyliczenia stawki
czynszu przy stosowaniu Sredniej wazonej. Uzasadnil to tym, ze mozliwo$¢ wykorzystywania w wypadku dzierzawy
przedmiotowego gruntu byla wieloraka. Zatem nalezalo ustali¢ mozliwe czynsze dzierzawne do uzyskania przy r6znym
wykorzystaniu gruntu, ustali¢ jaka cze$¢ umoéw dzierzawy odnosi sie do takiego sposobu wykorzystania gruntu i tak
ustali¢ érednig wazong co do mozliwego czynszu dzierzawy. Biegly podkreslil, ze podane przez niego stawki czynszu
to nie $rednia arytmetyczna , tylko $rednia wazona, ktéra uwzglednia te kryteria i wspoélezynniki korygujace. Biegly
odniost sie takze do ro6znicy w wycenie z jego opinii i bieglego J. N.. Wskazal, ze w jej opinii nie odwolywano sie
do stawek rynkowych czynszu oraz przyjmowano , ze teren ten moze by¢ wykorzystywany tylko jako park. Biegly
odnio6st sie takze do zarzutu, iz nie bral pod uwage ksztaltu dzialek, ktory ogranicza mozliwo$é ich wydzierzawienia.
Biegly zaprzeczy! tej tezie. Podkreslil, ze cho¢ dziatki maja ksztalt wydluzony to moga byé wykorzystywane przede



wszystkim pod urzadzenie miejsc parkingowych ( jedno miejsce to ok. 100 zl miesiecznie ), lub pod kioski, pawilony
handlowe. Srednia wazona umozliwila takze uwzglednienie innego mozliwego sposobu wykorzystania terenu, ale ze
wskazaniem na ile to jest mozliwe. Dlatego np. wykorzystanie na cele obiektéw widowiskowych to tylko w opinii 4%.
Biegly w zalgcznikach do opinii ustnej wskazat m.in. wyliczenia co do mozliwo$ci wykorzystania terenu pod miejsca
parkingowe. Pozwalaloby to stworzy¢ 81 miejsc parkingowych z miesiecznym czynszem dzierzawnym netto 8.100 zl,
co za okres 12 lat daloby czynsz w wysokosci 1.166.400 zl.

( dowdd: uzupekliajaca opinia bieglego S. W. —k. 164- 166, 168-179.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W dniu 17.12.1998r Gmina C. wystapila o wydanie pozwolenia na budowe parku dzielnicowego (...) w C. ,
umiejscowionego m.in. na dziatkach nr (...). Prezydent Miasta C. w dniu 15.01.1999r wydal decyzje o pozwoleniu
na budowe parku dzielnicowego (...) z lokalizacja m.in. na dzialkach wywlaszczonych powodom tj. (...). Pozwana
urzadzita i utrzymuje do chwili obecnej park dzielnicowy (...) . Pozwana po stwierdzeniu nabycia wlasnosci
nieruchomoéci przez gmine C., uzyla przedmiotowych gruntéw w celu realizacji zadan wlasnych gminy — wynikajacych
z ustawy z dnia 8 marca 1990r o samorzadzie gminnym Dz.U. 2015.1515 tekst jednolity, w zakresie zaspakajania
zbiorowych potrzeb wspolnoty w sprawach zieleni gminnej i zadrzewien ( art. 7 ust 1 pkt 12 ). Zielen miejska
( gminna ) to wazny sktadnik ukladéw urbanistycznych, spetlniajacy funkcje rekreacyjne, ekologiczne, zdrowotne,
estetyczne. Pozwana zrealizowala zadania wlasne tworzac park dzielnicowy (...) . Park ten byl i jest ogolnodostepny,
bo taka jest funkcja zieleni miejskiej. Jednak to nie bylo tak, ze pozwana stworzyla ten park i pozostawila tereny, na
ktorych sie znajduje samym sobie. Do chwili obecnej pozwana dba o teren parku i znajdujace sie tam urzadzenia.
Znajduja sie tam alejki spacerowe, plac zabaw, drzewa, krzewy, fontanna. Pozwana dba o nie, konserwuje je, kosi
trawe, od$nieza teren, sadzi nowe ro$liny, pielegnuje juz istniejace. Sad dal w pelni wiare zeznaniom $§wiadkéw
K. L. -k.59-60 i S. J. —k. 60-61- pracownikéw pozwanej, ktérzy opisali czynnosci podejmowane przez pozwang
na terenie parku. Nie ulega zadnej watpliwoSci, ze pozwana byla i jest nadal posiadaczem nieruchomosci bedacej
wlasno$cia powodéw. T. stan rzeczy nie ulegl zmianie wraz z utratg przez pozwang przymiotu wlasciciela w/w gruntow.
Stalo sie to w 2002r, a wiec w czasie zakonczenia prac przy tworzeniu parku (...). Pozwana pomimo utraty prawa
wlasno$ci dzialek nalezacych do powodéw, nadal faktycznie wladala nimi, tak jak i calym terenem parku. Warto
takze uswiadomi¢ sobie, ze dzialki powodéw przecinajg na dwie czeSci park (...), co doskonale wida¢ na materiale
fotograficznym z k. 177. Bez wykorzystywania dzialek powodoéw, park (...) skladalby sie z dwoch oddzielonych od
siebie i odcietych czesci, bez bezposredniej komunikacji miedzy soba. Pozwana w calym okresie spornym wiadala
calym terenem parku, w tym takze dzialkami powodéw. Co do tego nie pozostawiajg watpliwoSci zeznania obu
Swiadkoéw, przestuchanych na wniosek pozwanej. Trzeba wiec ustalié jaki charakter mialo wladztwo wykonywane
przez pozwang, czy bylo to posiadanie samoistne czy zalezne, czy np. dzierzenie. Posiadanie samoistne, zwane
takze wlascicielskim, charakteryzuje sie tym, ze posiadacz wlada rzecza w takim zakresie , jak to czyni wlasciciel,
wykorzystujac taka faktyczna mozliwo$§é wladania rzecza, do jakiej wlasciciel jest uprawniony ( orzeczenie SN z
7.05.1986r, III CRN 60/86 , OSNCP 1987, nr 9, poz. 138 ). Posiadaczem samoistnym jest ten, kto rzecza faktycznie
wlada z zamiarem wladania dla siebie. Wola posiadania musi by¢ jawna dla otoczenia. O samoistnoS$ci posiadania nie
decyduje natomiast Swiadomo§¢ posiadacza co do tego czy stuzy mu, czy nie shuzy tytul prawny do rzeczy. Posiadanie
zalezne za$ to wladanie rzecza w zakresie odpowiadajacym prawu podmiotowemu — innemu niz wlasno$¢, z reguly
odpowiadajgce prawu do czasowego wladania rzeczg. Dzierzenie natomiast to faktyczne wladanie rzeczg za kogo$
innego, z reguly w interesie tej osoby. Analiza posiadania realizowanego przez pozwang, prowadzi do wniosku, ze
bylo to od 2002r i jest nadal posiadanie samoistne w zlej wierze. W czasie, gdy pozwana dysponowala przymiotem
wlaéciciela , przeprowadzila postepowanie o udzielenie pozwolenia na budowe parku i zrealizowala te inwestycje.
Celem dzialania pozwanej, ktora wowczas byla przekonana, ze shuzy jej prawo wlasno$ci, bylo uczynienie miedzy
innymi z dzialek pozwanych, terenu zieleni miejskiej, w formie parku dzielnicowego, w celu realizacji zadan wlasnych
gminy. Zamiarem bylo wiec uczynienie tego terenu ogélnodostepnym, z zachowaniem przez pozwana obowigzkéw
do utrzymania i konserwacji urzadzen parku. Od 2002r pozwana miala §wiadomos¢, ze czeSé terenu zajetego pod
park, nie jest jej wlasno$cia. Wiedziala, ze park dziela na dwie czeSci dzialki nalezacego do powodéw. Mimo to w



zakresie posiadania w/w nieruchomosci przez pozwana, nie doszlo do zadnej zmiany. Zatem objela nieruchomoéc
we wladztwo w przekonaniu, ze jest jej wlascicielem, a od chwili gdy wiedziala, ze nie jest jej wlascicielem nie
doszlo do zadnej zmiany w zakresie wladztwa, ktére pozwana realizowala. Pozwana urzadzony park, takze w czesci
posadowionej na dziatkach powodow, oddata do uzytku, zezwolila wszystkim osobom na korzystanie z niego, nie majac
tytulu prawnego do dzialek powodow. Nie pytajac sie o zgode powoddéw pozwana wladala ich gruntem, dokonywala
na nim wszystkich prac zwigzanych z utrzymaniem calego parku w stanie odpowiednim dla korzystania z niego
przez mieszkancow gminy. Taki sposob posiadania to posiadanie wlascicielskie. Szczegoblnie udostepnienie terenu
wszystkim potencjalnym zainteresowanym do korzystania z jego waloréw, odpowiada uprawnieniom wiascicielskim.
Posiadacz zalezny nie podejmuje takich decyzji, bowiem wykonuje posiadanie w zakresie innego prawa niz prawo
wlasno$ci. Przekonanie o mozliwo$ci udostepnienia cudzej wlasnoSci nieograniczonemu kregowi innych oséb —
korzystajacych z parku, jest najlepszym dowodem posiadania samoistnego pozwanej, oczywiScie w zlej wierze, bowiem
pozwana od 2002r doskonale wiedziala, ze nie stuzy jej zaden tytul prawny. Warto podkresli¢, ze samo wladanie w
interesie zbiorowym nie Swiadczy o braku mozliwoéci uznania wladztwa za posiadanie samoistne- postanowienie SN
77.10.2015t1, I CSK 846/14.

Pozwana twierdzila, ze art. 139 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi podstawe do oceny, ze powbddztwo jest
niezasadne. Trzeba wiec podkreslié, ze art. 139 w/w ustawy dotyczy innych stanoéw faktycznych. Zostal on umieszczony
w rozdziale 6 - zwrot wywlaszczonych nieruchomoéci. Zwrot wywlaszczonych nieruchomoéci nastepuje w drodze
decyzji administracyjnej starosty — art. 142, chodzi o nieruchomosci , ktorych nie wykorzystano dla realizacji celu
wskazanego w wywlaszczeniu. W niniejszej sprawie nie mamy do czynienia ze zwrotem wywlaszczonej nieruchomosci,
tylko stwierdzeniem niewazno$ci decyzji wywlaszczeniowej. To dwie rézne sytuacje faktyczne i prawne. Warto tez
zwréci¢ uwage, ze w art. 139 mowa jest o zwrocie nieruchomosci, czyli aktywnej formie dzialania organu administracji.
Tymczasem pozwana odwolujac sie do stanu ustalonego w tej sprawie, starala sie dowiez¢, ze powodowie powinni
wystapi¢ o wydanie im ich dzialek, gdyby to uczynili to doszloby do ich zwrotu. Taka sytuacja nie odpowiada dyspozycji
art.139 ustawy z 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pozwana dalej podnosila, ze powodowie po odzyskaniu formalnego statusu wlasciciela przedmiotowych dziatek, mogli
w kazdej chwili fizycznie objac¢ je w posiadanie. Skoro tego nie uczynili, to nie mogg domaga¢ sie od pozwanej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu. Sad nie podzielil tego stanowiska. Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci nie jest uzaleznione od tego czy wlasciciel moze prawnie przerwac cudze posiadanie czy
nie. Przestanka do zagdania wynagrodzenia jest fakt wykonywania bezumownie posiadania samoistnego lub zaleznego
przez podmiot do tego nie uprawniony. Taki stan faktyczny zachodzi co do posiadania pozwanej. Powodowie nie moga
prawnie sami pozbawié pozwanej posiadania poniewaz zabrania im tego art. 342 ke. Pozwana majac swiadomosé, ze
od 2002r nie jest wlaScicielem dzialek pierwotnie wywlaszczonych powodom, mogla i moze w kazdej chwili podjac
czynnosci w celu zakonczenia posiadania realizowanego przez siebie. Konieczna bylaby aktywno$¢ ze strony pozwanej,
a wiec np. zaoferowanie w/w dzialek powodom do zwrotu, podjecie czynno$ci w celu oddzielenia czesci parku (...)
posadowionej na nieruchomos$ciach pozwanej, od gruntéw nalezacych do powodoéw w sposéb trwaly. Nie jest rzecza
sadu doradzanie pozwanej w jaki sposob zakonczy¢ ten stan rzeczy, ale w kazdym razie na pewno nie jest wlasciwym
stanowisko, iz to powodowie powinni wejs¢ na teren Parku i zagrodzi¢ te czes¢, ktéra jest ich wlasnoscia, bowiem
zabrania im tego art. 342 ke.

Pozwana w toku procesu podnosila takze zarzut potracenia wierzytelnosci wyplaconej powodom z tytulu
odszkodowania za wywlaszczona nieruchomos$é. Wywlaszczenie w roku 1987r nastapilo na rzecz Skarbu Panstwa,
wyplata odszkodowania nastgpita takze w 1987r, owszem fizycznie w UM w C., ale nie zmienia to postaci rzeczy,
ze to Skarb Panstwa wyplacil powodom odszkodowanie. Gmina C. moglaby teoretycznie podnosié zarzut potracenia
wierzytelnosci z tego tytulu, gdyby doszlo do przeniesienia na jej rzecz tej wierzytelno$ci. Gmina nie udowodnilta w
tym procesie, aby Skarb Panstwa przeni6st na pozwana te wierzytelno$é, a skoro tak to nie moze przedstawié do
potracenia cudzej wierzytelno$ci. Dlatego Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego,
ktory dokonalby waloryzacji wyplaconego odszkodowania. Ponadto dokonanie waloryzacji na skutek zmiany sily
nabyweczej pieniadza nie wymaga wiadomo$ci specjalnych.



Wreszcie gmina w tym procesie kwestionowala opinie bieglego S. W. w zakresie wyliczenia naleznego wynagrodzenia.
Sad dal w calo$ci wiare opinii bieglego, oceniajac, ze jest ona rzetelna, pelna, wyczerpujaca, daje odpowiedZ na
wszystkie zadane bieglemu pytania. Biegly szeroko i precyzyjnie wskazal przeprowadzone czynnosSci badawcze,
wskazal na zrodla, na ktoérych opieral swoje wyliczenia, wskazal w jaki sposéb doszedl do kwot wynagrodzen za
poszczegoblne lata okresu spornego.

Zarzuty pozwanej do opinii sprowadzaly sie do 3 kwestii. Po pierwsze zarzucono, ze biegly odni6st wyliczenie do
stawek czynszu wynikajacych z zarzadzen Zarzadu Miasta Cz-wy i Prezydenta Miasta C. (...), pominal natomiast stawki
wynikajace z umoéw cywilnoprawnych. Po drugie, wprowadzil do wyliczenia érednie wazone- co wyklucza mozliwo$é
traktowania tych stawek jako rynkowych. Po trzecie, nie wzial pod uwage ksztaltu nieruchomosci, ktéry ogranicza
mozliwo$§¢ wykorzystania go pod dzierzawe- k. 152-154. Biegly w ustnym uzupelnieniu opinii odniést sie do kazdej
z nich wykazujac ich bezzasadno$c¢. Pierwszy zarzut dotyczy w istocie tego jaka metode do wyceny wynagrodzenia
powinien zastosowaé biegly. Pozwana odwolywala sie do opinii bieglego J. N., ktéra w innej sprawie zastosowala
do wyceny metode poréwnawcza, nie znajdujac na rynku wystarczajacej iloSci umoéw, ktorych przedmiotem bylyby
dzialki wykorzystywane jako teren zieleni. Biegly S. W. natomiast opierat sie przy wyliczeniach na stawkach rynkowych
czynszu dzierzawnego. Biegly przekonujaco wyjasnil, ze na obszarze badanym stawki rynkowe czynszu dzierzawnego
sq uksztaltowane przez zarzadzenia Zarzadu Gminy i Prezydenta Miasta C. co do stawek czynszu ( minimalnych ) co
do gruntéw gminnych i skarbowych. Uzasadnil, Ze to wynika z podazy tych nieruchomosci, ktorych jest najwiecej na
rynku, sa one przedmiotem uméw w okolo 90% zawieranych kontraktow. Tak duza podaz ( w sensie procentowym )
wplywa decydujgco na stawki czynszu dzierzawnego, ktorego moga zada¢ inne podmioty biorace udzial w obrocie.
Biegly podkreslal, ze weryfikowatl ta kwestie m.in. u poérednikéw, oraz w spoéldzielniach mieszkaniowych. Fakt,
ze stawki czynszu dzierzawnego sa ksztaltowane w odwolaniu sie do stawek wynikajacych z zarzadzeh Prezydenta
Miasta i Zarzadu Miasta, nie pozbawia czynszow wystepujacych na rynku, cechy czynszéow rynkowych. Zupelnym
nieporozumieniem jest takze domaganie sie od bieglego, by przyjmowal przy wyliczeniu wynagrodzenia, ze dziatki
te bylyby wykorzystywane przez powodow jako tereny zielone. Biegly stusznie wskazywal, ze wlasciciel wykorzystuje
nieruchomoéci kierujac sie optymalizacja korzysci, ktére maja mu przynosié¢. Gmina, ktora nie jest ich wlascicielem,
wykorzystuje je jako czesé parku. Wlasciciel tak by nie postapil. Biegly wiec slusznie analizowal na jaki cel moglyby
by¢ wykorzystane w okresie spornym, analizowatl wiec zapisy planu zagospodarowania przestrzennego w okresie gdy
obowiazywal, oraz zapisy studium uwarunkowan. Mozliwoéci wykorzystania dzialek — w $wietle tych zapisow , byly
rozne. Dlatego slusznie biegly dokonywatl oceny r6znych mozliwych sposobéw wykorzystania , odwolujac sie przy
tym takze do polozenia dzialek i ich ksztaltu, w tym szerokosci. Przyjmowal wspolczynniki korygujace i to dawalo
mu podstawe np. do wskazywania, ze wykorzystywanie na cele widowiskowe jest teoretycznie mozliwe, ale mialoby
charakter okazjonalny i rzadki. Takich samych ocen dokonywal przy kazdym mozliwym sposobie wykorzystywania
dzialek. Podkreslal przy tym, ze najbardziej prawdopodobne i prawnie dopuszczalne, oraz ekonomicznie z punktu
widzenia wladciciela uzasadnione, byloby ich wykorzystywanie na miejsca postojowe dla samochodoéw. W niedalekiej
okolicy jest realizowany taki sposob wykorzystywania gruntow. Wszystko to czyni niezasadnym zarzut pozwanej co
do stosowania przez bieglego $redniej wazonej. Biegly stusznie ja stosowal wlaénie z uwagi na wielorako$¢ mozliwych
sposobdw wykorzystywania gruntu. Ten sposéb pozwolil na maksymalne zobiektywizowanie wynagrodzenia. Srednia
wazona to przeciez nie $rednia arytmetyczna. Wreszcie wbrew twierdzeniom pozwanej biegly uwzglednial ksztalt i
potozenie dziatek. Wlasénie te wzgledy mialy wplyw na ocene w jakim celu moga by¢ one wykorzystywane, wpltywaly
na Srednia wazong, decydujaco wplynely na ocene, ze najbardziej prawdopodobny spos6b wykorzystania dzialek to
miejsca parkingowe.

Z powyzszych wzgledow Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw
wyceny nieruchomosci —k. 167, poniewaz pozwana nie wykazala aby opinia bieglego S. W. byla bledna, nierzetelna,
wykonana niezgodnie ze sztuka wyceny i przepisami regulujacymi te materie. Pozwana podniosta jeszcze jeden ogolny
zarzut, ze opinia bieglego narusza standardy wycen, jednak w zaden sposob go nie sprecyzowala, nie wskazala jakie
konkretnie zasady biegly naruszyl.



Reasumujgc, roszczenie powoddéw co do zasady jest usprawiedliwione i znajduje oparcie w art. 225 kc i art. 224 §
2 ke. Obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze sa bowiem takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza
w dobrej wierze od chwili gdy dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jest
wiec zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Oczywiécie zasadzono wynagrodzenie w wysokoSci
nominalnej, a nie zwaloryzowanej, poniewaz powodowie nie zadali waloryzacji, nie powolywali sie na istotng zmiane
sily nabywczej pieniadza i nie wykazywali przestanek takiego roszczenia — art. 358 § 3 kc z indeksem 1.

Nalezne wynagrodzenie za okres sporny to 1.049.952,67 zt. Wynagrodzenie naliczone do 31.05.2012r to 778.029,46
zl. Przedmiotem zadania byly takze skapitalizowane odsetki od wynagrodzenia do dnia 31.05.2012r, naliczone za
okres od 15.06.2012r do 20.01.2015r. W uzasadnieniu wskazywano niesporne ustalenia co do wzywania pozwanej
przez powodéw do zaplaty i opdznienia pozwanej co do spelienia §wiadczenia. Ustawowe odsetki naliczone od
kwoty 778.029,46 71 za okres od 15.06.2012r do 20.01.20151 to kwota 259.883,67 zl. Cale zasadzone wynagrodzenie i
ustawowe odsetki skapitalizowane to kwota 1.309.835,83 z}. Od kwoty tej zasgdzono odsetki ustawowe za op6Znienie
od dnia wniesienia pozwu czyli od 27 stycznia 2015r. O ustawowych odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1
i§2keiart. 482 §1ke.

W pozostalej czeéci powodztwo oddalono jako wygoérowane.

Roszczenie powoddéw zostalo uwzglednione w 69%. Suma kosztoéw procesu poniesionych przez powodoéw to 7234z,
koszty procesu pozwanej to 7200 zik. Suma tych pozycji to 14.434 zl, z czego 69% to 9.959,46 z}. Po stosunkowym
rozliczeniu kosztow zasadzono wiec solidarnie od pozwanej na rzecz powodéw kwote 2.759,46 zl. Orzeczono na
podstawie art. 100 kpci 105 § 2 kpec.

Koszty sadowe wylozone w tej sprawie przez Skarb Panstwa to w sumie 101.934,96 zl, z czego 69 % obciazajace
pozwang to 70.335,12 zl, a koszty obciazajace solidarnie powoddéw to 31.599,84 zt. Orzeczono na podstawie art. 113
ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005t 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych , Dz.U. 2014, 1025 tekst
jednolity.



