Sygnatura akt IT Ca 1008/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Magdalena Meron - Pomaranska
SS Waldemar Zurek

Protokolant: sekr. sgdowy Ewelina Drewnik

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2018 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia
wW.

o roszczenia wzajemne miedzy wlaScicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy (art. 229 k.c.)
na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie

z dnia 28 grudnia 2016 r., sygnatura akt I C 3678/14/K

1. zmienia zaskarzony wyrok, nadajac mu brzmienie:

»1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 16 957 zl (szesnadcie tysiecy dziewieéset piecdziesiat siedem

zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 10 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 194 z} (sto dziewieédziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu

kosztow procesu;

IV. nakazuje Sciggnac¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa —Krowodrzy w Krakowie, tytulem
zwrotu wydatkow wylozonych tymcezasowo przez Skarb Panstwa: od powoda W. W. kwote 2 104,27 zl (dwa tysiace sto
cztery zlote i 27/100), za$ od strony pozwanej (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. kwote 1 052,13 z}

(jeden tysiac piec¢dziesigt dwa zlote i 13/100).”;



2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 2 267 zl (dwa tysiace dwieScie sze$¢dziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwotawczego.

SSO Magdalena Meroh - Pomarariska SSO Krzysztof Wasik SSO Waldemar Zurek

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 28 wrzesnia 2018 .

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy zasadzil od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda W. W. kwote
50 000 z z odsetkami ustawowymi od dnia 10 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty, tytulem roszczen z bezumownego
korzystania z nieruchomosci powoda, zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 5 417 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu oraz nakazal §ciagnaé od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie kwote 3 156,40 zl tytulem zwrotu kosztow sagdowych.

Orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Powdd jest wlaScicielem nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr (...), polozonej w K., a to na podstawie decyzji
Starosty (...) z dnia 23 lipca 2012 r., ktora stala sie prawomocna z dniem 17 sierpnia 2012 r. Powierzchnia tej
nieruchomos$ci wynosi 0,0269 ha.

Prezesem zarzadu strony pozwanej jest I. K..

Wspotwlascicielami sgsiednich nieruchomos$ci oznaczonych jako dziatki nr (...) sg I. K. i J. K.. I. K. i J. K. nabyli
przedmiotowe nieruchomosci od poprzedniego wlasciciela w dniu 23 pazdziernika 2007 1.

Strona pozwana pobierata oplaty na korzystanie z parkingu.

Powod udal sie w lipcu 2012 r. na dzialtke nr (...) i gdy zobaczyl, ze dzialka jest wykorzystywana jako parking poszed}
do zarzadcy parkingu strony pozwanej A. W. i zwrdcil sie do niego podanie numeru telefonu lub adresu mailowego
wlasciciela parkingu, lecz A. W. odméwil i powiedzial powodowi, zeby zlecil geodecie wymierzenie dziatki powoda i
dzialek sasiednich.

W dniu 20 grudnia 2012 r. geodeta J. S. na wniosek powoda dokonal wyznaczenia punktow granicznych ujawnionych
uprzednio w ewidencji gruntéw i budynkow dla dzialek nr (...). Ostatecznie punkty graniczne w postaci rur stalowych i
dwoch kamieni zostaly zastabilizowane w grudniu 2012 r. J. S. o terminie wizji wyznaczonej na dzien 20 grudnia 2012
r. zawiadomil wlascicieli wszystkich sasiednich dzialek, w tym I. K.. Okazanie granicy dzialek nastapito w obecnosci
L. K., gdy znaki graniczne zostaly juz uprzednio wbite. I. K. podpisala protokél czynnoéci geodezyjnych.

L. K. otrzymata w dniu 7 grudnia 2012 r. zawiadomienie o wizji wyznaczonej przez geodete J. S. na grudzien 2012 r.

Strona pozwana co najmniej od sierpnia 2012 r. korzystala z dzialki powoda nr (...) na potrzeby prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej pod firma (...) przy lotnisku K. - B.. Strona pozwana postawila na terenie dziatki nr (...)
ogrodzenie, tablice informujaca o mozliwoSci parkowania, wydzielita pomaraniczowymi taSmami miejsca postojowe
dla samochoddw i codziennie ustawiala na dzialce powoda samochody korzystajace z ustug prowadzonego przez strone
pozwana parkingu w liczbie do 10.

Gdy J. S. na pro$be powoda dwukrotnie udal sie wraz z powodem w 2014 r. na teren dziatki powoda celem odszukania
znakow granicznych, to na ogrodzonej dzialce nr (...) znajdowat sie parking, na ktérym parkowaly samochody i osoba
pilnujaca parkingu na polecenie strony pozwanej nie chciala wpusci¢ powoda na teren tej dzialki.



Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez strone pozwang z nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr (...) przez okres od dnia 15 sierpnia 2012 r. do dnia 27 paZdziernika 2014 r. wyniosla 16 967 zl.

Warto$¢ mozliwych do pobrania przez strone pozwana w okresie od dnia 15 sierpnia 2012 r. do dnia 277 pazdziernika
2014 r. pozytkéw wyniosta 37 808 zl.

Powdd pismami z 8 lipca 2014 r. i 2 grudnia 2014 r. wezwal strong pozwang do zaplaty kwoty dochodzonej w pozwie.
Strona pozwana wydata powodowi nieruchomo$¢ w dniu 277 pazdziernika 2014 r.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych dokumentéw, opinii bieglej sadowej z zakresu
szacowania E. H. oraz zeznan §wiadkéow J. S., A. P., K. M., M. W. i zeznan powoda.

Majac na uwadze takie ustalenia Sad Rejonowy uznal, ze w Swietle treéci art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.,
powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Rejonowego, z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, iz strona pozwana co najmniej od
sierpnia 2012 r. do 27 pazdziernika 2014 r. korzystala z dzialki powoda nr (...), w ten sposob, iz usytuowala na dzialce
ogrodzony, odplatny parking. Posiadanie strony pozwanej bylo w zlej wierze, o czym przekonuje fakt pelnienia przezI.
K. funkcji prezesa zarzadu strony pozwanej, jak rowniez okoliczno$é, iz zalacznik do aktu notarialnego obejmujacego
umowe kupna dzialek nr (...) od poprzedniego wlasciciela stanowil wyrys z mapy ewidencyjnej, na ktorej teren dzialek
nr (...) ma wyraznie zobrazowany ksztalt zblizony do czworokata, natomiast w polaczeniu z sasiednia dziatka powoda
nr (...) posiada zupelie odmienny ksztalt, co jest wizualne dostrzegalne nawet dla laika. Dodatkowo wskazal Sad,
iz skoro, jak twierdzi strona pozwana, I. K. i J. K. nabyli przedmiotowe dzialki od poprzedniego wlasciciela jako
nieogrodzone i bez widocznych znakéw granicznych, to tym bardziej nie powinni byli zaklada¢ przyjetych przez
siebie granic. Istotnym jest, iz I. K. jako prezes zarzadu strony pozwanej wiedziala o nieprawidlowosci przyjecia
i wyznaczenia granic uzytkowanych przez strone pozwana dzialek nr (...) wzgledem dzialki nr (...) réwniez juz od
momentu otrzymania w dniu 7 grudnia 2012 r. zawiadomienia o wizji wyznaczonej przez geodete J. S.. Nalezy
zauwazy¢, iz strona pozwana nie wykazala, iz strona pozwana posiadala dziatke powoda jako posiadacz zalezny.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, ktéra zaskarzyla go w caloéci i zarzucila naruszenie art. 225 i 224
§ 2 k.c. poprzez przyjecie, ze na podstawie zebranego materialu dowodowego mozna przyjac, ze strona pozwana byla
posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze, skoro o prawie wlasnosci powoda dowiedziala sie dopiero z pisma powoda
z 8 lipca 2014 r., po czym niezwlocznie — w dniu 27 pazdziernika 2014 r. — nieruchomo$¢ wydata.

Majac to na uwadze skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o
zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie i zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja skutkowala czeSciowa zmiang zaskarzonego wyroku, choé nie z przyczyn w niej wskazanych.

Sad Okregowy w catoéci podziela — przyjmujac je za wlasne - ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, jak i
oparte na nich rozwazania natury prawnej, przez co szczegdltowe ich tutaj powielanie uwaza za zbedne (postanowienie
SNz 26.04.2007 1., I CSK 18/07), ograniczajac sie jedynie do odniesienia sie do poszczegoélnych zarzutow apelacji. Co
szczegOlnie istotne, skarzaca nie zakwestionowala w apelacji poczynionych przez Sad ustalen faktycznych, ani nawet
jakosci — przez pryzmat zasad z art. 233 § 1 k.p.c. — dokonanej przez Sad oceny dowoddow, co oznacza, ze ustalenia teite
ocene akceptuje. Blad w ustaleniach faktycznych nie jest bledem samym w sobie ale zawsze jest wynikiem naruszenia



przez sad jakiego$ innego przepisu normujacego postepowanie dowodowe, czyli przepisu proceduralnego. Najczesciej
jest on wynikiem naruszenia dyrektyw oceny materialu dowodowego, czyli wynikiem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Mowigc inaczej najpierw sad narusza jaki$ przepis o postepowaniu dowodowym, a dopiero potem, w nastepstwie tego
naruszenie, blednie ustala stan faktyczny. Zarzut bledu w ustaleniach faktycznych powinien by¢ sformulowany w ten
sposoéb, ze skarzacy powinien wskaza¢ naruszony przepis i to w jaki sposéb zostal on naruszony i dopiero woéwczas
uzasadniajgc ten zarzut wykaza¢ bledne ustalenie stanu faktycznego, jako nastepstwo tego ,,pierwotnego” naruszenia
przepisow prawa procesowego. Sad poswieca tej kwestii tyle miejsca, aby podkresli¢, iz zgodnie z uchwala skladu 7
sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r. (III CZP 49/07) sad drugiej instancji jest zwiazany zarzutami dotyczacymi prawa
procesowego podniesionymi przez skarzacego w apelacji, co oznacza to, ze sad rozpoznajacy apelacje nie bedzie sie
doszukiwat tych naruszen przepis6w postepowania, ktérych naruszenie nie zostalo wytkniete w apelacji. Jako wiec, ze
jedyny zarzut apelacji wymierzony byt w prawidlowo$¢ zastosowania norm prawa materialnego, Sad Okregowy uznat
stan faktyczny ustalony przez Sad I instancji, za w ogble nie podwazony.

Dla rozstrzygniecia sprawy, w kontekscie brzmienia przywolanych przez Sad I instancji przepiséw art. 225 i 224
§ 2 k.c. oraz wobec tresci zarzutu apelacyjnego, kluczowe znaczenie mialo zdefiniowanie na potrzeby sprawy, i
dokonanie oceny przez ten pryzmat ustalonych w sprawie faktow, pojecia dobrej/zlej wiary bezumownego posiadacza
nieruchomoéci.

Dobra wiara (lac. bona fides) jest pojeciem ustawowo niezdefiniowanym. Jej rozumienie odnosi sie do intencji danej
osoby, niezaleznie od rezultatu, jaki przyniosly jej dzialania. Kryterium, wedlug ktérego dokonuje sie podzialu na
dobra i zlg wiare, jest stan psychiczny (nastawienie) osoby odnoszacy sie do jej wiedzy o istnieniu jakiego$ stosunku
prawnego lub wynikajacego z niego prawa podmiotowego. W przypadku dobrej wiary mamy do czynienia z blednym,
ale usprawiedliwionym, przekonaniem jakiej$ osoby, ze przystuguje jej okreslone prawo podmiotowe. Ze zlg wiara
mamy za$ do czynienia wtedy, gdy kto$ wie, albo nie wie, cho¢ powinien wiedzieé, ze jakie§ prawo mu nie przystuguje.
Nie poglebiajac analizy tego pojecia, ktére nie budzi juz wiekszych kontrowersji interpretacyjnych, podsumowaé
je mozna w ten sposob, jak wielokrotnie definiowal to Sad Najwyzszy (z najnowszych przywola¢ mozna choc¢by
wyrok z 18.02.2016 1., IT CSK 282/15, OSNC 2017/1/10), ze dobra wiara to mylne, ale uzasadnione okoliczno$ciami
przekonanie o przystugujacym posiadaczowi prawie do rzeczy, ktére wykonuje.

Kodeks cywilny w art. 7 k.c. konstruuje domniemanie istnienia dobrej wiary, na ktore zresztg strona pozwana w toku
postepowania sie powolywala. Nie budzi watpliwoéci jednak, Zze domniemanie to moze by¢ obalone, poniewaz art. 7
k.c. nie wylacza takiej mozliwo$ci. Obalenie domniemania nastepuje w przypadku udowodnienia przez przeciwnika
(w tym wypadku powoda) przeciwienstwa dobrej wiary, tj. istnienia zlej wiary (tak: m.in. post. SN z 18.08.2017 r.,
IV CSK 636/16). Pow6d zadania takiego sie podjal i w ocenie Sadu Okregowego, ktory w tym zakresie podziel poglad
Sadu I instancji, domniemanie to obalil.

W ocenie Sadu Okregowego, analiza materialow zgromadzonych w sprawie, pozwala na przyjecie, ze strona pozwana
w okresie, jakiego dotyczy postepowanie, przez jego dtuzszy czas miala pelng wiedze o tym, ze zajmuje nieruchomosé
powoda, za$ przez pozostaly czas, jej ewentualna niewiedza nie podlega ochronie, jako nieusprawiedliwiona. Pelng
niezbedna w tym zakresie wiedze strona pozwana zdobyla najpdzniej 20 grudnia 2012 r., kiedy to odbyly sie terenowe
czynno$ci geodezyjne geodety J. S., w ktorych prezes zarzadu pozwanej spolki (...) osobidcie uczestniczyla. W
czasie tych czynno$ci, nie tylko ujawniono przebieg granicy miedzy dziatka powoda a dzialkami (...), ale nawet
zastabilizowano punkty graniczne. To, czy po tych czynno$ciach powdd wzywal strone pozwang do wydania jego
dzialki, jest bez znaczenia dla wiedzy strony pozwanej, ze cze$¢ jej parkingu lezy poza posesjg, do ktorej spotka miata
prawo, a nawet wiecej — Ze jest ona wlasnoscia powoda.

Moze zatem nawet wezwanie z 7 lipca 2014 r. jest w istocie jedynym dowodem zadania wydania rzeczy powodowi, ale
nie mozna od niego uzalezniaé oceny Swiadomosci strony pozwanej o posiadanym przez nig uprawnieniu do wladania
dzialka powoda. Moglo by tak by¢ tylko wowczas, gdyby nie zachodzily zadne inne okolicznoSci, czy zdarzenia,
ktore wykluczaly uznanie blednego prze$wiadczenia strony pozwanej o przystugujacym jej prawie do dziakki (...) za
usprawiedliwione. Tymczasem istnieje szereg takich faktow, a o pierwszym z nich byla mowa w poprzednim akapicie.



O ile zatem od 20 grudnia 2012 r. strona pozwana posiadala juz potwierdzong wiedze o tym, ze zajmuje dzialke, do
ktorej nie ma prawa, to ujawnione zostaly w sprawie takze inne okoliczno$ci, takie ktére §wiadcza o tym, ze nawet
ewentualna niewiedza o tym, przed t3 data, nie zasluguje na usprawiedliwienie.

Zaczat trzeba koniecznie od tego, ze dla oceny Swiadomosci strony pozwanej bedacej osoba fizyczna znaczenie ma
Swiadomos¢ jej organu zarzadzajacego. Tym jest prezes zarzadu, ktérym przez caly czas objety pow6dztwem byla 1.
K., aktualna wowczas wspotwlaseicielka nieruchomoéci. Jej wiedza, byla wiec wiedzg pozwanej spotki.

Co wazne dla oceny Swiadomosci spotki zauwazyé trzeba, ze przez caly czas trwania posiadania strony pozwanej,
nie tylko nawet w okresie objetym zadaniem, ale tez wcze$niej, nieruchomo$¢ skladajaca sie z dziatki nr (...) miala
urzadzona ksiege wieczysta i wpisany byt w niej podmiot wlascicielski, ktérym nigdy nie byla to strona pozwana.
Konieczne dla poznania stanu prawnego wpisy wiec w ksiedze wieczystej byly i mozna sie bylo z nimi zapoznac.
Zgodnie z art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ksiegi wieczyste sa jawne i nie mozna zaslania¢ sie
nieznajomoscia wpisow w ksiedze wieczystej ani wnioskdw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Méwienie zatem
przez strone pozwana, ze nie wiedziala, kto jest wlascicielem tej nieruchomosci nie zasluguje na uwzglednienie.

Jednocze$nie w ocenie Sadu Okregowego, watpliwo$ci co do prawa strony pozwanej do tej dziatki powinny pojawié sie
w $wiadomoSci tej strony, a to z racji choéby uksztaltowania zajmowanej przez strone posesji, w konteksScie ksztatltu
kompleksu dwoch dzialek, ktdrych wlasno$¢ w 2007 r. nabyli I. i J. K..

Oto6z, § IV lit. h) i i) umowy sprzedazy dzialek (...) z dnia 23 pazdziernika 2007 r. odwoluyje sie do
przedlozonych do aktu notarialnego wypisow z rejestru gruntéow i wyrysu z mapy ewidencyjnej
dla tych dwoéch dzialek (k. 82). Przystepujaca do aktu I. K., bedgca jednoczesnie prezesem zarzadu
pozwanej spolki, nie mogla mieé wiec watpliwosci co do rzeczywistego ksztaltu, wyglgdu i
polozenia nieruchomosci, ktore nabyla, przekazujgc nastepnie we wladanie stronie pozwanej.
Stusznie zwraca uwage Sad I instancji, ze wyglad tych dwéch dzialek, ksztaltem przypominajgcy
prostokqt (moze ewentualnie trapez, ale z pewnoscia zwartq figure geometryczng), w sposob
zasadniczy rozni sie od wygladu, jaki posesja przybrala, po dolgczeniu do niej dzialki powoda.
Gospodarowanie na takiej posesji, o takim ksztalcie, nie moglo pozostawiaé waqtpliwosci, ze
odbywa sie kosztem takze jakiejs nieruchomosci sgsiedniej — w tym wypadku dzialki (...) — ktorej
panstwo K. w 2007 r. nie kupili.

Przeciwko dobrej wierze pozwanej przemawia dodatkowo fakt, ze - jak sama przyznala skarzqca
w toku postepowania - dziatki kupowane w 2007 r. byly nieogrodzone. Ogrodzenie ich powinno
zatem odbyé sie, a na pewno w przypadku osoby grodzqcej w dobrej wierze, z poszanowaniem
praw wlascicieli nieruchomosci sgsiednich i byé poprzedzone choéby ogolnymi tylko wskazaniami
geodezyjnymi. Ich zaniechanie, nie moze teraz stanowié¢ podstawy usprawiedliwienia dla
przekroczenia granicy i to w tak zasadniczy sposob, jak zagarniecie calej sgsiedniej dzialki w
sposob godzagcy nawet w znany wlascicielom ksztatt ich dzialki.

Wreszcie, o czym byla juz mowa w nieco innym kontekscie, catkowicie nieprawdziwe okazaly
sie twierdzenia strony pozwanej, jakoby to o czynnosciach geodezyjnych na dzialce powoda i w
konsekwencji o tym, ze jego dzialka zajmowana jest przez strone pozwang, ta dowiedziala sie
dopiero z pisma z 7 lipca 2014, gdyz w zadnych czynnosciach geodezyjnych nie uczestniczyla.
Jak wynika bowiem z protokolu wyznaczenia punktéow granicznych z 20 grudnia 2012 r. w
czynnosciach tych uczestniczyla osobiscie prezes zarzqdu pozwanej spotki(...), ktérej podpis nawet
pod protokolem figuruje. W czasie tych czynnosci ujawnione punkty graniczne zostaly okazane
1 zastabilizowane granicznikami betonowymi i rurkami stalowymi (k. 112-113). Taka tresé tego
dokumentu, nie tylko swiadczy o niewiarygodnosci twierdzen strony pozwanej o dacie powziecia
wiedzy o zakresie wlasnosci dzialek I. i J. K., ale tez o wiedzy prezesa spolki o zajmowaniu dzialki



powoda datowanej co najmniej na te wlasnie date. Wszystkie te okolicznosci potwierdzil zresztq,
zeznajqgcy w charakterze swiadka, geodeta J. S. (k. 117-118).

Do tego wszystkiego dochodzi jeszcze fakt, ze strona pozwana jest przedsiebiorcg, a od takiego ustawa - w art. 355
§ 2 k.c. — wymaga podwyzszonego stopnia nalezytej starannoéci w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci
gospodarczej. Ewentualnych zaniechaé zatem strony pozwanej, ktore teraz w jej oczach mialyby usprawiedliwia¢ jej
niewiedze, Sad Okregowy nie uznaje za zasadne.

Nawet gdyby podzieli¢ stanowisko tej strony, ze o faktach istotnych dla oceny jej dobrej/zlej wiary jako posiadacza
dzialki powoda, nie wiedziala, to trzeba by powiedzie¢, ze niewiedza ta wynikala z zaniecha¢ noszacych znamiona
niedbalstwa. Tymczasem, jak napisal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 czerwca 2017 r. (V CSK 584/16) dobra wiare
wylgcza niedbalstwo, czyli wiedza o okoliczno$ciach, ktére u kazdego przecietnego czlowieka powinny budzi¢ powazne
watpliwo$ci i uzasadnione podejrzenia, ze prawo wlasno$ci mu nie przystuguje. Ta takie rodzace sie watpliwosci, ktore
strona pozwana zignorowala starano sie wyzej zwr6ci¢ uwage.

Podsumowujac, Sad Okregowy podzielil poglad, Ze w niniejszej sprawie brak jest okolicznoSci usprawiedliwiajacych
mylne przekonanie strony pozwanej o przystugujacym jej prawie do dzialki powoda, co oznacza jej zla wiare jako
posiadacza i uruchamia przeciwko niej roszczenia wlascicielskie dochodzone w niniejszej sprawie.

Apelacja nie kwestionowala juz w ogoble samej wysoko$ci zadania, ktére zostalo ustalone w oparciu o opinie bieglego
do spraw szacowania nieruchomoéci, ktorej wyniki zreszta nawet na etapie postepowania przed Sadem I instancji nie
byly prze zadna ze stron kwestionowane. Nalezne $wiadczenie z tytulu bezumownego korzystania wyniosto zatem 16
957 zt.

Przechodzac do dalszej czeSci rozwazan Sad Okregowy pragnie odnotowac, ze w obowiazujacym modelu apelacji Sad
IT instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi
naruszenia prawa procesowego, a w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod uwage jedynie niewazno$é
postepowania, nie wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego, z punktu widzenia ktérych
sprawe rozpoznaje niejako na nowo (uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego - zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008 r.,
ITII CZP 49/07 (OSNC 2008/6/55, Prok.i Pr.-wkl. 2009/6/60, Biul.SN 2008/1/13, Wsp6lnota 2008/7/44). W modelu
apelacji pelnej Sad II instancji moze samodzielnie zastosowac wlaéciwe w jego ocenie przepisy prawa materialnego
nie baczgc na te zastosowane w I instancji. Moze zatem dokona¢ wlaéciwej w jego ocenie subsumpcji ustalonego stanu
faktycznego pod wla$ciwa norme prawa materialnego. Uwaga ta jest o tyle istotna, ze Sad Okregowy, pomimo braku
stosownych zarzutéw apelacji, uznal, ze Sad I instancji czeSciowo wadliwie zastosowal przepisy art. 224 § 21 225 k.c.,
a to w zakresie roszczenia o zwrot pozytkow z rzeczy.

Jak stanowia przepisy art. 224 § 2 zd. 2 k.c. i art. 225 zd. 2 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze obowiazany jest m.in.
zwrdcié pobrane pozytki rzeczy, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ wartosé tych, ktére zuzyl oraz zwrocié wartosé
pozytkéw, ktoérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal.

Pow6d domagajac sie zasadzenia pozytkow, podobnie zresztg jak Sad I instancji pozytki te zasgdzajgc, unikneli
zdefiniowania tych pozytkéw, choc¢ przepisy kodeksu cywilnego nie wprowadzaja jednolitej instytucji pozytkow, lecz
wyraznie dzielg je na co najmniej trzy zasadnicze, odrebne od siebie i inaczej definiowane kategorie. Ot6z art. 53 k.c.
stanowi, ze czym$ innym sg pozytki naturalne, a czyms innym pozytki cywilne, za$ art. 54 k.c. moéwi jeszcze o pozytkach
prawa. Sad Rejonowy zasadzonych pozytkow w ogodle nie sklasyfikowal, jak rowniez nie napisal, jakie i dlaczego pozytki
zasadza. Jedynie z uzasadnienia pozwu i przebiegu postepowania dowodowego, a w szczegolnosci odezwy do bieglego
itresci jego opinii, uznac¢ nalezy, ze za zasadzone pozytki Sad I instancji uznat dochody jakie osiggnela, albo powinna
osiagnaé z prowadzonego na nieruchomosci parkingu strona pozwana. Tymczasem dochody takie nie mieszcza sie w
ustawowych hipotezach definicji legalnych pozytkow.

Pozytki naturalne (fructus naturales) rzeczy stanowia odlaczone od niej czesci sktadowe, w tym plody, o ile wedtug
zasad prawidlowej gospodarki mozna je uznaé za normalny dochéd z rzeczy (art. 53 § 1 k.c.). Dochéd (czy przychod)



z prowadzonej na rzeczy dzialalnoSci gospodarczej z pewnoscia nie stanowi pozytku naturalnego, ktérym sg plody
rzeczy, czyli plody ziemi (zboze, owoce, drzewa wyrabywane z lasu w ramach planowej gospodarki le$nej) i przychéwek
zwierzat oraz inne czeéci sktadowe, np. piasek, glina, zwir, torf, wydobyte z ziemi.

Pozytkami cywilnymi (fructus civiles) sa z kolei dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie — co nalezy podkresli¢ na
potrzeby niniejszej sprawy - stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.), np. najmu, dzierzawy, uzytkowania, uzytkowania
wieczystego. Pozytkiem cywilnym bedzie wiec np. czynsz najmu czy dzierzawy, oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego.

Jako, ze w niniejszej sprawie zrodlem pozytkow jest nieruchomosé, czyli rzecz, pomina¢ mozna omawianie, jako dla
sprawy nieistotne, rozumienia pojecia pozytkoéw prawa.

Oczywiscie art. 224 i 225 k.c. postugujac sie ogbélnym sformulowaniem ,,pozytki” maja na mys$li zaréwno te naturalne,
jak i cywilne. Co do zasady zatem, wszystkie takie pozytki moga by¢ dochodzone przez wlasciciela.

W ocenie Sadu Okregowego jednak, Sad Rejonowy wadliwie uznal, ze dochdd z rzeczy, z dzialalnosci parkingowej
prowadzonej na przedmiotowej nieruchomo$ci, stanowi pozytek w rozumieniu tych przepisow i art. 53 k.c.

W ocenie Sagdu Okregowego brak jest jednak podstaw, do przyjecia, ze sama nieruchomo$é powoda, bez pracy i
zaangazowania strony pozwanej, przynosila pozytki w rozumieniu art. 53 § 1 k.c. Zyskow z prowadzonej na rzeczy
dzialalnoSci gospodarczej nie mozna wiec traktowaé jako jakiejkolwiek kategorii pozytkdw podlegajacej rozliczeniu
na podstawie art. 224 i 225 k.c. Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2012 r. (IV
CSK 244/12), czy Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 9 lipca 2014 r. (I ACa 90/14).

Na kanwie rozliczeh majatku wspoélnego Sad Najwyzszy, w postanowieniu z dnia 16 grudnia 2011 r. (V CSK
28/11) takze wskazal, co do pozytkéw i dochodéw [w tym wypadku z gospodarstwa rolnego], ze przy wzajemnych
rozliczeniach z tytulu posiadania, pobrania pozytkéw i innych przychodéw nalezy mie¢ na wzgledzie, Ze normalny
dochdéd, jaki przynosi gospodarstwo rolne, jest przede wszystkim wynikiem pracy i staran rolnika uzytkujacego to
gospodarstwo. Totez udzial w takim dochodzie ze strony os6b, ktdre nie przyczynily sie swa praca i staraniem do jego
powstania, nie powinien przekraczaé czynszu dzierzawnego, jaki w konkretnych okolicznoSciach bylby obiektywnie
usprawiedliwiony.

Tym samym, w ocenie Sadu odwolawczego, nalezy odrézni¢ od pozytkéw i przychodéw osiaganych z nieruchomosci
wspolnej, pozytki i przychody z dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci.

Z pogladem tym koresponduje szereg orzeczen Sadu Najwyzszego wydanych na kanwie podobnych do
rozpoznawanego roszczen o bezumowne korzystanie i zwrot pozytkdw. Najwazniejsza z nich jest z pewno$cig uchwata
skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2017 r. (III CZP 84/16, OSNC 2017/11/122), w ktorej
podkreslono, ze posiadacz samoistny nieruchomosci odpowiada wobec wlasciciela za zwrot pozytkdéw cywilnych tylko
wowecezas, gdy oddat rzecz do uzywania innej osobie — posiadaczowi zaleznemu. Jak napisano w uzasadnieniu tej
uchwaly ,,obowiazek zwrotu pozytkéw lub ich wartoSci moze powstaé po stronie posiadacza samoistnego jedynie
wtedy, gdy oddal on rzecz w posiadanie zalezne w ramach stosunku prawnego przynoszacego takie korzysci. W tej
sytuacji korzystanie przez posiadacza samoistnego z rzeczy polega wylacznie na pobieraniu pozytkow cywilnych, co
wylacza mozliwo$é dochodzenia od niego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy”. Sad Najwyzszy oczywiécie dostrzegl,
powolujac sie na brzemiennie art. 224 § 2 k.c., istnienie obok roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z rzeczy, (ktére moze dotyczyé¢ zwrotu kosztow, ktore wlasciciel ponidst w zwigzku z koniecznoScig korzystania z
cudzej rzeczy zamiast wlasnej, kompensate utraconych korzysci, mozliwych do uzyskania w razie oddania rzeczy np.
w dzierzawe lub najem, a takze wydanie korzySci uzyskanych przez posiadacza w nastepstwie korzystania z rzeczy),
takze roszczenia o wydanie pozytkéw lub ich wartosci, podkreélajac jednak stanowczo, iz redakcja art. 224 § 2 k.c.
wskazuje, ze nie jest mozliwe dochodzenie lacznie obu tych roszczen od jednej osoby - roszczenie o wynagrodzenie




za korzystanie z rzeczy, moze by¢ dochodzone wobec faktycznego posiadacza, a posiadacz samoistny odpowiada za
zwrot pozytkoéw, zwigzanych z korzystaniem z rzeczy w sposéb ograniczony do ich pobierania.

Tezy te potwierdza Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 lipca 2017 r. (I CSK 697/15) piszac, ze obok roszczenia o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie zostalo wyodrebnione roszczenie o wydanie pozytkéw lub ich wartoSci.
Redakcja art. 224 § 2 k.c. wskazuje jednak, ze nie jest mozliwe dochodzenie lacznie obu tych roszczen od jednej osoby.
Regulacja dotyczaca obu roszczen ma sens, gdy przyjmie sie, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
moze by¢ dochodzone wobec faktycznego posiadacza, a posiadacz samoistny odpowiada za zwrot pozytkow, zwigzany
z korzystaniem z rzeczy w sposo6b ograniczony do ich pobierania. Podobnie wyrazil sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
1marca 2017 r. (IV CSK 287/16) piszac, ze jezeli wlasciciel zada od posiadacza, ktory wynajal rzecz, zwrotu pozytkow,
to wynagrodzenia za korzystanie moze zada¢ tylko za okres, w ktéorym posiadacz nie pobieral pozytkéw albo tylko w
odniesieniu do tej cze$ci nieruchomoéci, ktora nie byla przedmiotem najmu. W tezy te wpisuje sie wreszcie wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18 wrze$nia 2017 r. (I ACa 161/16), w ktérym napisano, ze pozytki cywilne, o ktérych
mowa w art. 224 § 2 zd. 2 k.c., sa czeécig wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie, przez co samoistny posiadacz,
ktory oddal nieruchomos$é w posiadanie zalezne i pobiera tylko pozytki cywilne i odpowiada w ograniczonym zakresie
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, a nie w pelnym zakresie.

Podsumowujac, Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze nie mozna bylo zasadzi¢ od strony pozwanej zwrotu na przez
powoda pozytkow, gdyz nie wykazano, aby rzecz ta przyniosta jakiekolwiek podlegajace rozliczeniu pozytki naturalne
badz cywilne definiowane w zaprezentowany wyzej sposéb, a dochody, czy tym bardziej przychody (tak w istocie
wyliczono zasadzone pozytki) z prowadzonej na nieruchomosci dzialalno$ci gospodarczej nie stanowia pozytkéw w
rozumieniu art. 53, 224 § 21 225 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c., Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.

Zmiana wyroku Sadu I instancji musiala tez wplyngé na zmiane orzeczenia w przedmiocie kosztoéw procesu. Zasadzajac
kwote 16 957 zt powodztwo zostaje uwzglednione niemal dokladnie w 1/3 czeéci, co pozwala na potrzeby rozliczenia
kosztow, w oparciu o art. 100 k.p.c., rozlozy¢ koszty pomiedzy strony w relacji 2/3 — powod, 1/3 — strona pozwana.
Powdd ponidst tacznie koszty w kwocie 5 417 zt (2 500 zt — oplata od pozwu, 500 zt — zaliczki na bieglego i 2 417
z} — wynagrodzenie jego pelnomocnika z oplata), zas strona pozwana poniosla lacznie koszty w kwocie 2 417 z}
wynagrodzenia jej pelnomocnika z oplata. Lacznie koszty procesu to zatem 7 834 zl. Pow6d powinien ponie$é 2/3
sumy kosztow czyli 5 223 zl, a skoro ponidst 5 417 zl, to nalezy mu sie zwrot kosztoéw procesu w wysokoSci brakujacych
mu 194 zt.

Takze niepokryte przez strony wydatki postepowania powinny by¢ rozlozone miedzy nie wedlug tej samej proporcji,
co oznacza, ze obcigzaja one powoda w kwocie 2 104,27 zl, za$ strone pozwana w kwocie 1 052,13 zl.

Z kolei apelacja strony pozwanej zostala uwzgledniona w 2/3 czeéci, przez co wedlug tej samej proporcji 1/3 (strona
pozwana) do 2/3 (powdd) i na tej samej podstawie art. 100 k.p.c. rozliczono koszty postepowania odwolawczego.
Powdd ponidst acznie koszty w kwocie 1 800 z wynagrodzenia pelnomocnika obliczonego na podstawie § 2 pkt 5 §
10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie, za$ strona pozwana poniosla lgcznie koszty w kwocie 4 300 z (1 800 zl wynagrodzenia jej pelnomocnika
i2 500 zl oplaty od apelacji). Lacznie koszty postepowania odwolawczego to zatem 6 100 zl. Strona pozwana powinna
poniesc 1/3 tej sumy czyli 2 033 zl, a skoro poniosta 4 300 zl, to nalezy jej sie zwrot kosztéw w wysokosci brakujacych
jej 2 267 zk.



