UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 28 listopada 2012 roku (...) Panstwowe S.A. w W. wniosly o zasadzenie od pozwanego K. O. kwoty
82.808 zl, z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu podano, iz dochodzona przez powoda kwota stanowi wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez pozwanego, po zakonczeniu wigzacej strony umowy jej dzierzawy zawartej w dniu
20.05.2005 1. i rozwigzanej ze skutkiem na 30.04.2009 r. Zdaniem strony powodowej, pozwany pomimo zakonczenia
stosunku dzierzawy nadal korzystal z tejze nieruchomosci, prowadzac na jej terenie dzialalno$¢ gospodarcza, wskutek
czego uzasadnione jest domaganie sie od niego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z owej nieruchomosci za
dochodzony pozwem okres od 1 lipca 2009 r. do 31 marca 2012 r. w kwocie 78.144 z} oraz skapitalizowanych odsetek
za opdznienie w zaplacie obliczonych na dzien 27.09.2012 r., w kwocie 4.664 zt (pozew k. 3-6).

W dniu 2 stycznia 2013 r. w sprawie zostal wydany przeciwko pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (nakaz zaplaty k. 73).

W dniu 24 stycznia 2013 r. pozwany wniost sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, domagajac sie oddalenia
powodztwa oraz zasadzenia od strony powodowej kosztdw procesu. Pozwany przyznal okoliczno$é zawarcia i
rozwigzania ze skutkiem na 30 kwietnia 2009 r. umowy dzierzawy opisanej w pozwie. Pozwany podniost jednak, iz
w dniu 6 maja 2009 r. nabyt od Skarbu Panstwa budynki i ich wyposazenie, przylegajace do terenu dzierzawionego
wezeéniej od powodowej spotki, w zwiazku z czym korzystal jedynie z tych nabytych od Skarbu Panstwa obiektow,
nie za$ z nieruchomosci dzierzawionej uprzednio od (...). Ponadto, jak podniost pozwany, teren Skarbu Panistwa i
powoda nie byl wyraZnie oznaczony i ,,0 ile doszlo do zajecia terenu powoda to na minimalnej powierzchni i jest to nie
do ustalenia”. Pozwany podnidst takze, iz wymagany w umowie dzierzawy protokdt zdawczo-odbiorczy przedmiotu
dzierzawy mogl by¢ sporzadzony jednostronnie bez udzialu pozwanego. Zdaniem pozwanego, strona powodowa nie
podjeta zadnych czynnosci zmierzajacych do odzyskania terenu i przejecia go od pozwanego, za$ stawka za zajmowanie
go bez tytulu prawnego jest zawyzona (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 79-82).

Na rozprawie w dniu 31 pazdziernika 2014 r. pozwany zglosil ponadto zarzut przedawnienia roszczenia strony
powodowej (protokét rozprawy k. 238-239).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 maja 2005 r. powodowa spdtka zawarla z pozwanym K. O., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod
nazwa (...), umowe dzierzawy, na podstawie ktorej oddala pozwanemu w dzierzawe nieruchomo$é w postaci placu

o powierzchni 5.920 m” na stacji T., o numerze inwentarzowym (...), z przeznaczeniem na skladowanie materialow.
Zgodnie z § 11 tejze umowy, po rozwiazaniu lub wyga$nieciu umowy dzierzawca zobowiazal sie do zwrotu wydzierza-
wiajacemu przedmiotu dzierzawy w stanie nie pogorszonym usuwajac z niego wszelkie naniesienia budowlane oraz
nie wnoszgc przy tym zadnych roszezen; z czynno$ci zwrotu przedmiotu dzierzawy strony mialy sporzadzic i podpisaé
protokol zdawczo-odbiorezy (dowod: poswiadczona kopia umowy dzierzawy k. 36-37).

Stanowigca przedmiot ww. umowy dzierzawy nieruchomo$¢ graniczy z ulica (...)cowa w T., polozony jest na jej
terenie budynek handlowy oraz budynek wagowy. Teren nieruchomosci jest ogrodzony. Nieruchomosé ta pozostaje
w uzytkowaniu wieczystym powodowej spoki (dowod: zeznania $wiadkéw B. M. k. 120, J. K. k. 120, wydruk z
elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) k.150-162).

Opisana wyzej umowa dzierzawy nieruchomosci z dnia 20 maja 2005 r. zostala rozwigzana ze skutkiem na dzien 30
kwietnia 2009 r. (bezsporne).

W dniu 6 maja 2009 r., pozwany zawarl ze Skarbem Panstwa umowe sprzedazy, mocg ktorej nabyl roszczenie o zwrot
nakladéw w postaci budynku handlowego potozonego w T. M. przy ul. (...), na gruncie stanowiacym wtasnos¢ (...)
S.A. w W, roszczenie o zwrot nakladéw w postaci potozonego tam réwniez budynku wagowego, rowniez znajdujacego



sie na gruncie (...) S.A. wW., a nadto naby} kilka oznaczonych w tejze umowie ruchomosci stanowiacych wyposazenie
sklepu (dowéd: poswiadczona kopia umowy sprzedazy k. 85).

Pismem z 16.06.2009 r. pozwany zostal powiadomiony, iz dotychczas, pomimo rozwiazania umowy dzierzawy, nie
przekazal wydzierzawiajgcemu protokotu zdawczo-odbiorczego przekazania terenu oraz zostal wezwany do ,,realizacji
postanowien w/w umowy zgodnie z § 11” w terminie do 30 czerwca 2009 r. (dowdd: po§wiadczona kopia pisma k. 26).

W okresie po zakonczeniu przedmiotowej umowy dzierzawy przynajmniej do konca okresu objetego zadaniem pozwu
(tj. do 31.03.2012 r.) pozwany nadal zajmowal nieruchomos$¢ stanowigca uprzednio przedmiot dzierzawy, korzystal z
niej skladujac na niej materialy oraz korzystal ze znajdujacych sie na niej budynkéw (dowdd: zeznania §wiadkow B.
M. k. 120, J. K. k. 120, J. D. k. 120, wydruki fotografii k. 38-71).

Pismami z 18.03.2010 r., 22.04.2010 T., 19.07.2010 TI., 21.03.2012 T., 10.04.04.2012 ., 29.05.2012 T., 17.09.2012
r. administrator zarzadzajacy nieruchomos$ciami strony powodowej — B. M. (2), zglaszal do (...) S.A. Oddzial
Gospodarowania Nieruchomoéciami w L., iz pozwany pomimo rozwigzania umowy dzierzawy, nadal nie przekazal
oddanej mu w dzierzawe nieruchomoéci i nadal prowadzi na jej terenie dzialalno$¢ gospodarcza (dowod:
po$wiadczone kopie pism k. 18-24).

Pismem z 21.03.2012 r. pozwany zostal wezwany przez (...) S.A. do protokolarnego przekazania oddanej mu w
dzierzawe nieruchomosci w terminie do 6 kwietnia 2012 r., pod rygorem obcigzenia go za bezumowne korzystanie z
tej nieruchomosci (dowod: poswiadczona kopia pisma k. 25).

W dniu 29 marca 2012 roku (...) S.A. w W. wystawila pozwanemu note ksiegowg na kwote 78.144 zl, z tytutu
bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomos$ci za okres od 1.07.2009 r. do 31.03.2012 r. (dowdd:
poswiadczona kopia noty ksiegowej k. 16).

Pismami z dnia 12.06.2012 r. i 10.08.2012 r., doreczonymi pozwanemu odpowiednio w dniu 26.06.2012 r. i
22.08.2012 1., pozwany zostal wezwany do zaplaty tej kwoty (dowdd: poswiadczone kopie wezwan do zaplaty k. 14115).

Wartoé¢ czynszu dzierzawnego mozliwego do uzyskania z nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy dzierzawy z
20.05.2005 r., w okresie od 1 lipca 2009 r. do 31 marca 2012 r., wynosila:

* W2009T. — 2604,80 zl miesiecznie,

* W2010-2012T. — 2190,40 z} miesiecznie
(dowod: opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci k. 126-147).
Sad dokonal nastepujacej oceny dowoddw i zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 230 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., wlaScicielowi rzeczy przystuguje wzgledem posiadacza
zaleznego w zlej wierze m.in. roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.

Wprawdzie strona powodowa nie jest wlascicielem, lecz uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, ktérej dotyczy
roszczenie pozwu, jednakze z art. 233 k.c. oraz z istoty tego prawa wyprowadza sie zasade ochrony uzytkowania
wieczystego podobna do ochrony wlasnoéci. Dlatego tez co do zasady mozliwe jest dochodzenie roszczen
uzupehiajgcych (podobnie, jak roszezen petytoryjnych) przez uzytkownika wieczystego.

Jak wynika z poczynionych wyzej ustalen faktycznych, pozwany, na podstawie umowy dzierzawy z dnia 20.05.2005
r., byt posiadaczem zaleznym nieruchomosci stanowiacej przedmiot tejze umowy. Po rozwiazaniu owej umowy, ktore
bezspornie nastapilo z dniem 30.04.2009 r., pozwany nie zwrocil przedmiotu dzierzawy zgodnie z umowa, lecz nadal
korzystal z niej przynajmniej do 31.03.2012 .



Kwestia posiadania przedmiotowej nieruchomoéci przez pozwanego byla okoliczno$cia sporna miedzy stronami,
jednakze, w ocenie Sadu, strona powodowa udowodnila okoliczno$¢, ze pozwany faktycznie korzystal z nieruchomosci
uprzednio dzierzawionej, pomimo zakonczenia stosunku dzierzawy.

Sad natomiast odméwil mocy dowodowej przestuchaniu pozwanego w zakresie jego twierdzen, iz w rzeczywisto$ci
nigdy nie przejal w posiadanie nieruchomosci stanowiacej przedmiot dzierzawy zgodnie z umowa opisang w pozwie,
ani nie prowadzil na niej dzialalnoéci gospodarczej i w ogodle z niej nie korzystal. Przecza temu sp6jne miedzy soba
dowody z zeznan $wiadkéw B. M., J. K. i J. D., wsparte ponadto dowodami z kopii dokumentéw prywatnych, w
ktorych kilkakrotnie B. M. zglaszal do Oddziatu (...) S.A. fakt dalszego korzystania przez pozwanego z przedmiotowej
nieruchomoéci, a takze z wydrukéw fotografii przedstawiajacych sporna nieruchomo$¢, na ktérej uwidocznione
zostaly cechy Swiadczace o prowadzeniu na niej dzialalnoSci w postaci skladowania materialéw przez pozwanego —
jak chotby szyld z nazwa przedsiebiorstwa pozwanego (karta 38, 60), worki i pojemniki z materialami (karta 40, 49,
55, 57), usypane na ziemi materialy (karta 41, 42, 45, 46, 47, 52, 53, 62, 65, 66, 67, 69).

Bezspornie tez pozwany, pomimo wezwania, nie dokonal protokolarnego zwrotu zajmowanej nieruchomosci, zgodnie
z § 11 zawartej umowy dzierzawy. Poniewaz za$ cala ta nieruchomo$c¢ stanowila jeden przedmiot dzierzawy i pozwany
nie wykazal dowodami, aby w jakiejkolwiek wydzielonej czesci, po zakonczeniu dzierzawy, przekazal jej posiadanie
stronie powodowej, nie sposob przyjac bezzasadno$é¢ zadania pozwu co do czesci owej nieruchomosci, w odniesieniu
do ktoérej pozwany w sposdb ogoélnikowy i nie poparty dowodami twierdzil, iz z niej faktycznie nie korzystal.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy przeczy takze twierdzeniom pozwanego, iz nabyt on prawa do budynkow
znajdujacych sie na gruncie powodowej spolki, a skoro, jak argumentowal pozwany, jedynie w nich prowadzil on
dzialalno$é — w takim razie jego dzialalno$¢ nie stanowila formy bezumownego korzystania z nieruchomosci powodki.
Z przedstawionej przez pozwanego kopii dokumentu umowy sprzedazy z 6.05.2009 r. wynika jedynie, iz pozwany
nabyl okres$lone w niej roszczenia o zwrot nakladéw na nieruchomo$¢, nie za§ prawa do zajmowanych przez siebie
budynkéw. R.nia nabyte przez pozwanego moca ww. umowy nie oznaczaly przekazania mu prawa do korzystania z
jakichkolwiek budynkéw na terenie nieruchomosci powddki, ktére zgodnie z art. 47 § 1 k.c. w zw. z art. 48 k.c., nie
mogly stanowi¢ odrebnego przedmiotu obrotu prawnego, w mysl zasady superficies solo cedit. Zatem powolywanie
sie przez pozwanego na ww. umowe sprzedazy jako zZrédto swoich uprawnien do czeéci nieruchomoséci powddki jest
na gruncie przedstawionych dowodéw nieuzasadnione.

Natomiast czeSciowo zasadny okazal sie podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia strony
powodowej. Roszczenia uzupelniajace, jako majatkowe i nieobjete zadnym wyjatkiem ustawowym, ulegaja
przedawnieniu, po uptywie ktérego ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchylié sie od jego zaspokojenia
(art. 117 k.c.).

Termin przedawnienia roszczen zgloszonych w pozwie wynosi przy tym trzy lata (art. 118 k.c.), albowiem s3 one
zwiazane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, ktéra prowadza obie strony, za$ nieruchomosé¢ byla oddana
pozwanemu do korzystania w celach zwigzanych z prowadzeniem przez niego dzialalnosci gospodarczej, a uzyskiwanie
pozytkéw cywilnych z tej nieruchomosci réwniez wchodzito w zakres dzialalnoSci gospodarczej powodowej spotki.

Poniewaz bieg przedawnienia zostal przerwany wskutek zlozenia przez (...) S.A. pozwu o zaplate w dniu 28.11.2012
r. (art. 123 § 1 pkt 1 k.c.), zatem przedawnieniu ulegly nalezno$ci wymagalne przed dniem 28.11.2009 r. — a wiec
dotyczace okresu od 1.07.2009 r. do 27.11.2009 r. W stosunku do zadan dotyczacych tego okresu powo6dztwo zostalo
w rezultacie oddalone.

Natomiast, przyjmujac wysoko$§¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci na podstawie dowodu
z opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci, zasadzeniu na rzecz powodki podlegato wynagrodzenie za okres
od 28 do 30 listopada 2009 r., w wysokoéci 260,49 z} (przyjmujac stawke 2604,80 zt miesiecznie, tj. 86,83 zl dziennie)
oraz od 1 do 31 grudnia 2009 r. w wysoko$ci 2604,80 zl, a ponadto za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 marca 2012



r., w lacznej wysokoéci 59.140,80 zl (27 miesiecy x 2190,40 zl). Suma owych naleznos$ci (260,49 zt + 2604,80 zt +
59.140,80 z}) wynosi 62.006,09 zl.

W zakresie ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci, Sad nie
podzielil argumentacji pozwanego kwestionujacej moc dowodowa opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomo$ci,
na podstawie ktorej Sad ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W dokumencie
opinii oraz w zlozonych na rozprawie wyjasnieniach biegla wyczerpujaco uzasadnila zastosowana metode ustalania
wysoko$ci czynszu dzierzawnego jako pochodng warto$ci rynkowej nieruchomoéci, powotujgc sie na ograniczony
dostep do uméw dzierzawy za podobne nieruchomosci. Twierdzenia pozwanego, iz w rzeczywistoéci dostepno$c¢
umoéw dzierzawy nieruchomosci jest wieksza, niz podaje to biegla, co uzasadnialoby przyjecie metody poréwnawczej
na podstawie takich uméw, czego dalszym skutkiem byloby okreélenie mniejszych kwot czynszu dzierzawnego w
badanym okresie, pozostaly golostlowne — pozwany nie powolal zadnych konkretnych uméw dzierzawy nieruchomosci
podobnych, w ktérych czynsz okreslony bylby w wysoko$ci innej, niz wynikajacej z opinii biegle;.

Strona powodowa doliczyla takze do naleznosci gléwnej skapitalizowane odsetki za opdznienie. Zadanie takich
odsetek znajduje podstawe prawna w art. 481 § 11 2 k.c., za$§ mozliwo$¢ ich kapitalizacji w pozwie i zadanie zasgdzenia
od nich dalszych odsetek — w art. 482 § 1 k.c. Jednakze strona powodowa nie wykazata nalezycie podstaw faktycznych
kwoty skapitalizowanych w pozwie odsetek za opoznienie. Zgodnie bowiem z art. 476 k.c., dluznik dopuszcza sie
zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia $§wiadczenia
niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Poniewaz zwloka stanowi kwalifikowang posta¢ op6zZnienia, przepis ten
nalezy stosowaé rowniez do ustalania daty, od ktorej dtuznik naleznoSci pienieznej popadl w opdznienie z jej zaplata,
z czym zwigzane jest ustalenie daty poczatkowej odsetek za opdZnienie.

Termin uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy nie byt oznaczony — nie wynikal wszak z
rozwiazanej juz umowy dzierzawy ani tez z przepisu szczegblnego. Zatem o opdznieniu dluznika w zaplacie takiego
wynagrodzenia mozna méwic¢ dopiero wéwczas, gdy nie spelil owego §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez
wierzyciela. Z dowodéw przedstawionych w sprawie wynika, ze powodowa sp6tka wezwala pozwanego do zaplaty za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci najwcze$niej pismem datowanym na 12.06.2012 r. (karta 14 akt sprawy),
doreczonym pozwanemu 26.06.2012 r. W piSmie tym zakre$lony zostal pozwanemu 7-dniowy termin do zaplaty.
Zatem pozwany popadl w op6znienie dopiero od dnia nastepnego po uplywie ww. terminu, tj. od 4 lipca 2012 r.
Wprawdzie przedstawiona réwniez przez powodke kopia noty ksiegowej posiada date wezeéniejsza — 29.03.2012
r., jednakze, w odr6znieniu od innych wezwan do zaplaty, skierowanych do pozwanego, nie zostal ztozony dowdd
doreczenia pozwanemu tej noty, wskutek czego brak jest podstaw do ustalenia daty poczatkowej odsetek za opdZnienie
wedlug jej tresci.

Wartoé¢ skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6znienie, przy uwzglednieniu ich daty poczatkowej od 4.07.2012
r., za$ daty koncowej na 27.09.2012 r. (zgodnie z zagdaniem pozwu — karta 6 akt sprawy) oraz sumy nieprzedawnionej
nalezno$ci gléwnej w kwocie 62006,09 zl, wynosi 1899,15 zl, dlatego tez lgczna wysoko$é naleznosSci glownej
zasgdzonej w punkcie 1 wyroku wynosi 63.905,24 zl, jako suma kwot 62.006,09 z} i 1899,15 zl.

W pozostatej czeSci powddztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo miedzy stronami, przyjmujac,
ze strona powodowa wygrala proces w 77%.

Suma kosztoéw procesu wyniosla 13.375 zl, z czego po stronie powodowej 7.758 zl, za$ po stronie pozwanej 5.617 zl.
Na koszty strony powodowej zlozyla sie oplata od pozwu 4.141 zl, oplata za czynnoSci radcy prawnego 3.600 zt oraz
oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego 17 zl. Na koszty pozwanego zlozyla sie oplata za czynnosSci radcy
prawnego 3.600 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego 17 z} oraz poniesione koszty przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego 2000 zl. Biorac pod uwage wynik procesu, strona pozwana powinna ponie$¢ 77% kosztow



procesu, tj. kwote 10.298,75 zl, a skoro poniosta je w kwocie 5.617 zt — zasadzeniu podlegala pozostala ich czeéc, w
wysokosci 4.681,75 zt.

W zakresie nieuiszczonych kosztow sagdowych rozstrzygniecie Sadu wynika z art. 113 ust. 11 2 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. - Dz. U. z 2014 r., poz. 1025, z p6zn. zm.) wW zZw. Z
art. 100 k.p.c., z zastosowaniem rozdzielenia tych kosztéw pomiedzy stronami odpowiednio do wyniku procesu. Na
koszty te zlozyly sie wydatki zwigzane z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglej w czesci przewyzszajacej kwote
uiszczonej przez pozwanego zaliczki.

ZARZADZENIE

doreczy¢ odpis wyroku z uzasadnieniem pelnomocnikom obu stron



