Sygn. akt I ACa 484/16
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 lutego 2017 roku

Sad Apelacyjny w L. I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Apelacyjnego Magdalena Kuczynska
Sedziowie: Sadu Apelacyjnego Zbigniew Grzywaczewski
Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (del. do SA, spr.)
Protokolant st. sekretarz sadowy Dorota Kabala
po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2017 roku w L. na rozprawie
sprawy z powodztwa M. P. (1)
przeciwko E. K.
o zaplate
z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Gminy L.
na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 27 kwietnia 2016 roku, sygn. akt I C 1159/14
I. oddala apelacje;

II. zasadza od M. P. (1) narzecz E. K. kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego;

ITI. oddala wniosek Gminy L. o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
Andrzej Mikolajewski Magdalena Kuczyniska Zbigniew Grzywaczewski
Sygn. akt I ACa 484/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 12 listopada 2014 roku powddka M. P. (2) wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej E. K. kwoty
108 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty, tytulem czynszu najmu lokalu
uzytkowego za okres 3 lat poprzedzajacy wniesienie pozwu.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016 roku Sad Okregowy w L.:
L. oddalil powbdztwo;

I1. zasadzil od powddki M. P. (1) na rzecz pozwanej E. K. kwote 3 617 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania;



III. zasadzil od powddki M. P. (1) na rzecz interwenienta ubocznego Gminy L. kwote 4 680 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31 pazdziernika 2003 roku w L. powodka reprezentowana przez pelnomocnika R. K. oraz pozwana zawarly

umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 57,5 m?, stanowigcego czeé¢ skladowa zabudowanej nieruchomosci
znajdujacej przy ul. (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...). Powodka zlozyla woéwcezas o§wiadczenie,
iz jest wspolwlascicielka tej nieruchomodci, ktéra wlada samodzielnie (§ 1 umowy). Czynsz najmu ustalono na kwote
3 000 zl, platna za miesigc z goéry w terminie do dziesigtego dnia miesigca na wskazane przez wynajmujacego
konto bankowe. Wynajmujacy zobowigzal sie do wystawiania i przesylania najemcy faktury VAT na 7 dni przed
uplywem terminu platnosci (§ 5 umowy). Umowe zawarto na czas nieokreslony (§ 7 umowy). Przewidziano, ze umowa
podlega rozwigzaniu bez koniecznoéci zlozenia o§wiadczen woli przez wynajmujacego w przypadku niewplacenia
przez najemce calego czynszu za kolejne dwa miesiace (§ 8 umowy).

Kwestia przystugiwania prawa wlasnoéci do nieruchomosci stanowila miedzy Gmina L. a m. in. powddka przedmiot
wieloletniego sporu.

Wyrokiem Sadu Okregowego w L. z dnia 30 grudnia 2005 roku, (...), stwierdzono nabycie przez Skarb Panstwa
przez przemilczenie z dniem 3 grudnia 1955 roku w oparciu o art. 34 dekretu z dnia 8 marca 1946 roku o majgtkach
opuszczonych poniemieckich udzialu 8,/16 czesci w prawie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 roku, (...), Sad Okregowy w L. zmienil postanowienie Sadu Rejonowego (...)w
L. z dnia 28 czerwca 2013 roku, (...) w ten sposob, ze stwierdzil, iz wskazany wyzej udzial we wlasnos$ci nieruchomosci
nabyty przez Skarb Panstwa przez przemilczenie, w dniu 2 pazdziernika 2005 roku nabyli przez zasiedzenie: M. P. (1),
stajac sie z tego tytutu wspolwlascicielkg nieruchomodci w 1/4 czesci, A. P., stajac sie z tego tytutu wspdtwlascicielkg
nieruchomosci w 1/16 czeSci, A. B., stajac sie z tego tytulu wspdlwlascicielem nieruchomosci w 1/16 czesci, A. K.
(1), stajgc sie z tego tytulu wspodlwlascicielka nieruchomoéci w 1/16 czedci oraz A. K. (2), stajgc sie z tego tytulu
wspoltwlascicielka nieruchomosci 1/16 czeéci.

Decyzja z dnia 14 grudnia 2005 roku, znak: (...), Minister Finans6w — na podstawie art. 1, 2 i 5 ust 2 ustawy z
dnia 9 kwietnia 1968 roku o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o
miedzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz. U. z 1968 roku, Nr 12, poz. 65) w zwigzku z
Ukladem zawartym miedzy Rzadem Stan6éw Zjednoczonych Ameryki Pélnocnej a rzadem Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej dotyczacym roszczenn obywateli Stanéw Zjednoczonych podpisanym dnia 16 lipca 1960 roku oraz na
podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 roku,
Nr 98, poz. 1071, ze zm.) stwierdzil przejScie na rzecz Skarbu Panstwa 1/2 czeéci w prawie wlasnosci tej nieruchomosci,
nalezgcej pierwotnie do A. G., a obecnie do M. P. (1) w 4/16 czesci, A. B. w 1/16 czedci, A. K. (1) w 1/16 czeSci, A. K.
(2) w 1/16 czeSci i A. P. w 1/16 czeSci. Przedmiotowa decyzja zostala utrzymana w mocy decyzja Ministra Finansow
z dnia 11 kwietnia 2007 roku, znak: (...).

Wskazany udzial na podstawie art. 5 ust 1 pkt 1 i art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 roku — Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych nabyla z dniem 27 maja
1990 roku Gmina M. L..

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2016 roku Sad Okregowy w L., (...), zmienil wyrok Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w L.
z dnia 23 lipca 2015 roku, (...), w ten sposdb, ze nakazal wykresli¢ w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) wpisy prawa
wlasnoéci: M. P. (1) w 1/4 czeéci, A. P., A. B, A. K. (1) i A. K. (2) po 1/16 czeSci kazde z nich oraz wpisa¢ w to
miejsce Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta L. w udziale 1/2 cze$ci. Sad Okregowy uznal, ze Skarb
Panstwa nabyl w dniu 17 kwietnia 1968 roku udzial 1/2 we wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci przystugujacy
uprzednio A. M. (2) (primo voto G.) i jest to aktualny stan prawny.



Do marca 2009 roku zarzad nad nieruchomos$cia w imieniu powo6dki sprawowal M. P. (3), pozwana za$ uiszczala
czynsz najmu na rzecz powodki, stosownie do wystawianych co miesiac faktur.

Zarzadzeniem z dnia 10 lutego 2009 roku, nr (...), Prezydent Miasta L. postanowil o przekazaniu, poczawszy od dnia 1
marca 2009 roku, zarzadu nad przedmiotowa nieruchomosécia Zarzadowi (...) w L.. W zwiazku z tym pomiedzy Gming
oraz powddka powstal spdr co do naruszenia posiadania nieruchomoéci.

W pi$mie z dnia 13 marca 2009 roku Zarzad (...) poinformowal pozwana, ze przejal prawa i obowigzki wynajmujacego.
Wskazal, ze z tego wzgledu od miesiagca marca 2009 roku nalezno$ci za lokal winny by¢ regulowane na podstawie
faktur wystawianych przez (...). Wezwano jednocze$nie pozwang do udzielenia informacji potrzebnych do zawarcia
umowy najmu zajmowanego lokalu.

Z dolaczonej do pisma informacji z dnia 17 lutego 2009 roku wynikalo, ze Skarb Panstwa nabyl stosownie do
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 30 grudnia 2005 roku udzial 1/2 we wlasno$ci, za$ drugi udzial
1/2 we wlasnoéci na podstawie ostatecznej Ministra Finanséw z dnia 14 grudnia 2005 roku. Wskazano, ze udzialy te
podlegaly komunalizacji, zas powodka bezprawnie pobiera nalezno$ci czynszowe. Z uwagi na to pismo i dolaczona
dokumentacje pozwana zaprzestala uiszczania czynszu na rzecz pow6dki, pierwotnie nie uiszczala takze czynszu na
rzecz Gminy L..

Faktyczny zarzad nad nieruchomoscia rozpoczat sprawowaé (...), ktéry m. in. rozpoczal pobieranie oplat za media,
wymienial wodomierze, wykonywal pomiary lokali, zapewnial wywoéz $mieci, odéniezanie nieruchomogci.

W potowie 2009 roku pozwana o$wiadczyla M. P. (3), ze umowe najmu zawartg z powodka uwaza za rozwigzang
z uwagi na postanowienia umowne, ze wzgledu na brak zaplaty czynszu. M. P. (3) przekazal pozwanej, ze nie
administruje juz nieruchomoscig i aby w sprawach z nig zwigzanych zglasza¢ sie do (...). W czerwcu 2009 roku
zaprzestano wystawiania na rzecz pozwanej faktur VAT.

Zuwagi na otrzymywane wezwania do zaplaty od (...), przedstawione dokumenty, znaczng kwote zalegloSci oraz presje
ze strony (...), pozwana zawarla umowe najmu z Gming L. datowana na dzien 24 marca 2009 roku oraz podpisala
protokol zdawczo-odbiorczy lokalu. Wysoko$¢ czynszu oraz oplat ustalono na kwote 2 926,67 zt brutto. Pozwana
uregulowata naleznosci z tytulu najmu wobec Gminy za okres od marca 2009 roku.

Wyrokiem Sadu Okregowego w L. z dnia 25 lutego 2010 roku, (...), zmieniono wyrok Sadu Rejonowego (...)w L.
z dnia 30 lipca 2009 roku, (...), w ten sposob, ze orzeczono o przywrdceniu powodce posiadania nieruchomoséci
poprzez nakazanie Gminie L. m. in. aby zaniechala kierowania wszelkich wezwan do najemcéw lokali uzytkowych z
powolaniem sie na przejecie nieruchomosci w zarzad, w szczeg6lno$ci wezwan do zawarcia uméw najmu z Gming oraz
wydanie trzech lokali uzytkowych. Wyrok dotyczacy wydania lokali uzytkowych nie dotyczyt lokalu pozwane;j.

Pismem z dnia 23 lipca 2009 roku powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 9 150 zt z tytulu zaleglego czynszu
najmu, stosowne wezwanie wystosowano takze w piSmie z dnia 19 marca 2012 roku, wskazano przy tym, ze nalezno$c
dotyczy wierzytelnoéci wynikajacych z czterech wystawionych faktur VAT. W piSmie z dnia 31 maja 2014 roku powddka
wezwala pozwana do zaplaty kwoty 108 000 zl.

Stosownie do porozumienia Gminy oraz pozwanej umowe najmu rozwigzano z dniem 30 wrzes$nia 2014 roku.

W pi$mie z dnia 11 pazdziernika 2014 roku powoddka zlozyla pozwanej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
ze skutkiem natychmiastowym z uwagi na opuszczenie lokalu bez uprzedzenia wynajmujacego i przekazanie kluczy
do lokalu osobie trzeciej.

Sad Okregowy wskazal, na podstawie jakich dowodow ustalil powyzszy stan faktyczny, podkreslajac, ze zadna ze stron
nie kwestionowala wiarygodno$ci dokumentéw, wiarygodne sg rowniez zeznania wszystkich §wiadkéw oraz pozwanej,
ktore byly ze sobg zbiezne i spojne.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za niezasadne.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. W mysl art.
669 § 11 § 2 k.c. najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie umoéwionym. Jezeli termin ptatnoSci czynszu nie
jest wumowie okreslony, czynsz powinien by¢ placony z géry, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dluzej niz miesiac
— za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac dtuzej niz miesiac albo gdy umowa byla zawarta na czas nie oznaczony
— miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Wynajmujacy nie musi by¢ wtascicielem przedmiotu najmu. Dla spelnienia jego $§wiadczenia istotna jest faktyczna
mozliwo$¢ zapewnienia najemcy korzystania z rzeczy przez czas trwania najmu.

Spoér w niniejszej sprawie dotyczyt okresu, w ktérym strony pozostawaly zwigzane umowa najmu. Pozwana zajmowala
stanowisko, ze do jej rozwiazania doszlo wobec jasnego brzmienia postanowien § 8 umowy, stosownie do ktorego
Lumowa rozwiazuje sie (warunek rozwiazujacy), bez koniecznosci zlozenia o$wiadczen woli przez Wynajmujacego,
w przypadku niewplacenia przez Najemce calego czynszu w dwdch kolejnych terminach okreslonych w § 5 ust. 2
umowy”. Powddka powolywala sie na bezskuteczno$¢ wskazanego zapisu z uwagi na brzmienie art. 687 k.c.

Zastosowanie normy z art. 687 k.c. o charakterze ius cogens nie moze zosta¢ wylgczone ani ograniczone poprzez
wole stron. Przepis ten ma celu ochrone najemcy wprowadzajac ograniczenie dotyczace rozwigzania umowy najmu
ze skutkiem natychmiastowym.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie rowniez poglad, zgodnie z ktérym stosowanie art. 5 k.c. jest
wylaczone w wypadku praw podmiotowych wynikajacych z niewazno$ci czynno$ci prawnej (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 10 pazdziernika 2002 roku, V CK 370/02, OSNC 2004/2/21 oraz z dnia 5 czerwca 2014 roku,
IV CSK 576/13). Stanowisko to nie jest jednak przyjmowane bez wyjatkow — w czeéci bowiem orzeczen konstrukcja
naduzycia prawa stosowana byla takze w celu wykluczenia mozliwoéci powolania sie na uprawnienia stanowiace
rezultat niewaznosci, gdy byloby to ewidentnie niesluszne lub sprzeczne z zZywionym przez strone zaufaniem (por.
wyroki Sagdu Najwyzszego: z dnia 6 marca 2003 roku, I PK 40/02, OSNAPiUS 2001/18/553 oraz z dnia 27 marca 2007
roku, II PK 231/06, OSNP 2008/9-10/124). Jako jedna z podstaw stosowania tej konstrukcji wskazywano podjecie
przez podmiot prawa dzialan wewnetrznie sprzecznych, godzacych w zaufanie wywolane u innych uczestnikéw obrotu
— naruszajace tym samym ogolnosystemowa regule venire contra factum proprium nemini licet (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2014 roku, I CSK 392/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2006 roku,
IT CSK 121/06, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2015 roku, I CSK 19/14).

Sad Okregowy przyjal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powolanie sie przez powddke na niewazno$¢ zapisu
umownego z § 8 umowy bylo sprzeczne z zasadami wspo6lzycia spolecznego. Zamieszczenie przez strone powodowa w
umowie wskazanego postanowienia nie moze obcigza¢ pozwanej, ktora dziatala w zaufaniu do umowy sporzadzonej
przez profesjonalnego pelnomocnika strony, umocowanego do jej zawarcia w imieniu powddki. Rdwniez po zawarciu
umowy pozwana dzialala w prze$wiadczeniu, ze brak zaplaty stanowié¢ bedzie wylaczna przestanke rozwiazania
umowy. Podkresli¢ nalezy, ze potwierdzenie tego stanowiska uzyskala od zarzadcy nieruchomosci M. P. (3), ktory
jej przekazal, ze w zwiazku z brakiem zaplaty umowa ulegnie rozwigzaniu stosownie do jej postanowien (k. 274v).
Odnoénie takiego przesSwiadczenia strony zeznat takze D. K. (k.276v). Jakkolwiek wiec pozwana nie wystosowala do
powddki, stosownie do sugestii zarzadcy, pisma stwierdzajacego, ze uwaza, iz z uwagi na zaprzestanie zaplaty czynszu
umowa ulega rozwiagzaniu (k. 275v), to jednak rowniez zeznania tego $§wiadka przemawiaja za przyjeciem, ze dzialala
ona w oparciu o jasne brzmienie umowy. Sad Okregowy obdarzy! przy tym wiara zeznania pozwanej, ze nie zostala ona
poinformowana przez pelnomocnika o wadliwosci umowy nie tylko przy jej zawieraniu ale i w okresie p6Zniejszym.
Zeznania te sa zgodne z o§wiadczeniem pelnomocnika, ktéry stwierdzil, iz nie informowal najemcéw przy zawieraniu
umowy o bezskutecznosci tego zapisu. W p6Zniejszym okresie poinformowal za$ o tym jedynie pozostatych najemcow
(k. 274). Pobocznie wskazaé nalezy, ze pelnomocnik o§wiadczyl przy tym, iz zdawal sobie sprawe z bezskuteczno$ci
postanowienia, wprowadzil je za$ na polecenie powodki.



Pozwana oraz jej maz skontaktowali sie takze z pelnomocnikiem powddki i uzyskali informacje, ze w razie braku
zaplaty umowa ulegnie rozwiazaniu (k. 276v). Rowniez zatem poOzZniejsze zachowania powo6dki swiadcza o tym,
ze pozwana nie miala podstawy do przyjmowania, ze powodka nadal uwaza umowe za wigzgcg, skoro pierwotnie
domagala sie zaplaty jedynie kwot czynszu z tytulu juz wystawionych faktur. Dopiero w 2014 roku wystapila o zaptate
kolejnych rat czynszu (k. 26, 28). W czerwcu 2006 roku strona powodowa zaprzestala przy tym wystawiania faktur
VAT z tytulu czynszu najmu.

Zdaniem Sadu Okregowego powolywanie sie na niewazno$¢ postanowienia umownego, pomimo iz z zachowania
powodki wynikalo, ze akceptuje rozwigzanie umowy, stanowi naruszenie zaufania pozwanej. Zachowanie polegajace
na powolywaniu si¢ na zwigzanie umowa, pomimo kilkuletniego okresu braku zadania jej wykonania, nalezy
zatem okresli¢ jako sprzeczne z zasadami uczciwosci i lojalno$ci, tym bardziej, ze wskazane postanowienie zostalo
wprowadzone przez powddke i bylo niekorzystne dla pozwanej.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezalo, ze umowa ulegla rozwigzaniu stosownie do jej zapiséw w dniu 11 kwietnia 2009
roku.

Nieuzasadnione bylo takze roszczenie powddki oparte na twierdzeniu o bezumownym korzystaniu z rzeczy.
Podstawe prawng wskazanego roszczenia stanowia art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Nabycie przez powodke udziatu 1/4 czeSci w nieruchomoéci nastapilo przez zasiedzenie w dniu 2 pazdziernika 2005
roku, stosownie do postanowienia Sadu Okregowego w L. z dnia 29 kwietnia 2014 roku, (...).

Stosownie do art. 224 § 1 k.c. 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 wlasnoéc
pozytkéw naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki
cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Wedlug art. 224 § 2 k.c. od chwili, w ktdrej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powoddztwa 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 nastgpila bez jego winy. Obowigzany jest zwréci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych
nie zuzyl, jak réwniez uiSci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyl. Zgodnie z art. 225 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w
zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same, jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w
ktorej ten dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz
w zlej wierze obowiazany jest nadto zwroci¢ warto$¢ pozytkow, 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.

Roszczenie wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy nie przystuguje zatem wobec posiadacza w dobrej
wierze. Istnienie dobrej wiary uzasadnialoby domaganie sie od posiadacza wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z rzeczy dopiero za czas od wytoczenia przeciw niemu powddztwa. Wystarcza przy tym samo powziecie przez
posiadacza samoistnego wiadomosci o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa. NajczeSciej nastepuje to z chwilg
doreczenia odpisu pozwu. Jednak ciezar udowodnienia okolicznosci tej spoczywa na wlascicielu wystepujacym z
roszczeniami uzupehiajacymi. Ograniczenia tego nie ma wobec posiadacza bedacego w zlej wierze (art. 225 k.c. w
zw. z art. 224 § 2 k.c.).

W tym zakresie wskazaé¢ nalezy na domniemanie dobrej wiary posiadacza. Zgodnie z art. 234 k.p.c. domniemania
ustanowione przez prawo (domniemania prawne) wiaza sad, ale moga by¢ obalone, ilekroé¢ ustawa tego nie wylacza.
Takim wzruszalnym domniemaniem jest przewidziane w art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary. Domniemanie to wiaze
zatem sad do czasu, gdy strona, ktora jest zwigzana ciezarem dowodu (art. 6 k.c.), udowodni zlg wiare.

Dobra wiara oznacza stan psychiczny okre§lonej osoby polegajacy na blednym, ale usprawiedliwionym w danych
okolicznoS$ciach prze$wiadczeniu o istnieniu jakiego$ prawa podmiotowego lub stosunku prawnego. W dobrej wierze



jest ten, kto powolujac sie na pewne prawo podmiotowe lub stosunek prawny ma prze§wiadczenie, ze to prawo lub
stosunek prawny istnieje, chociazby nawet to prze§wiadczenie bylo bledne, o ile tylko bledno$éé tego przeswiadczenia
nalezy w danych okoliczno$ciach uznaé za usprawiedliwiona. Natomiast zla wiara zachodzi wowczas, gdy okre§lona
osoba wie (ma $wiadomo$¢) nieistnienia okre$lonego prawa podmiotowego lub stosunku prawnego, albo tez nie wie,
ale taniewiedza jest nieusprawiedliwiona. Dobra wiare posiadacza wyltacza juz zwykle niedbalstwo, czyli brak nalezytej
staranno$ci.

Dobra lub zla wiara jest zatem uzalezniona od stanu §wiadomoSci posiadacza. Zla wiara wiaze sie z powzieciem
przez posiadacza informacji, ktore racjonalnie ocenione powinny sktoni¢ go do refleksji, ze jego posiadanie nie jest
zgodne ze stanem prawnym. Okoliczno$ci, ktore uzasadnialyby takie przypuszczenie, podlegaja indywidualnej ocenie,
uzaleznionej od ogblnego stanu wiedzy i do§wiadczenia posiadacza.

W ocenie Sagdu Okregowego w sprawie nie obalono domniemania dobrej wiary pozwanej. Dzialala ona w oparciu
o umowe najmu lokalu uzytkowego zawarta z podmiotem, ktéry dysponowat tytutami prawnymi stwierdzajacymi
przejécie wlasnoSci nieruchomosci na rzecz Gminy. Okoliczno$¢ zas uzyskania wlasnos$ci udzialow w nieruchomosci
wynikala z wydania postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia, co nastgpilo w dniu 29 kwietnia 2014 roku. Nie spos6b
przy tym wymagaé aby pozwana miala obowigzek dociekania, czy Gmina rzeczywiscie w okresie zawierania umowy
byla wylacznym wlascicielem nieruchomosci. Nie moze za$ budzi¢ watpliwoSci, ze od marca 2013 roku (o czym zeznal
m. in. zarzadca M. P. (3)) faktyczne czynnoSci zarzadu nieruchomoscia sprawowat (...). Zatem faktyczne wladanie
nieruchomoécia, potwierdzone dokumentami przedstawionymi przez Gmine, uzasadnialo przekonanie, ze Gmina jest
uprawniona do dysponowania nieruchomoscig i do zawarcia umowy, co potwierdza dobra wiare pozwanej. Wskaza¢
przy tym nalezy, ze sam wpis w ksiedze wieczystej nie ma dla oceny dobrej wiary pozwanej przesgdzajgcego znaczenia.
Podkresli¢ rowniez nalezy, ze w okresie zawierania umowy powd6dka pozostawala ujawniona w ksiedze wieczystej
jako wspotwlascicielka nieruchomosci w czesSci, ktora zostala nabyta przez Skarb Panstwa w dniu 17 kwietnia 1968
roku, co znalazlo odzwierciedlenie w wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 11 lutego 2016 roku, (...). Okoliczno$¢ zas
stwierdzenia wystapienia przestanek zasiedzenia pozostawala poza realng mozliwos$cia pozwane;.

Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze przed zawarciem umowy najmu powodka starala sie uzyskaé stanowisko stron sporu
co do wlasno$ci nieruchomoscei. Zwroécila sie do zarzadcy nieruchomosci ze strony powddki oraz jej pelnomocnika.
Roéwniez te rozmowy mogly uzasadniaé przekonanie o przystugujacym Gminie prawie wlasno$ci. Ponadto pozwana
mogla zakladaé, ze dokumenty przedstawione przez gmine, potwierdzaja jej tytul prawny.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze dopiero stwierdzenie niewazno$ci umowy najmu przez sad powoduje, ze dalsze
wladanie przedmiotem najmu nie ma tytulu prawnego, a posiadacz staje sie posiadaczem samoistnym w zlej wierze.
Tym samym bez znaczenia pozostawala kwestia wplywu zasiedzenia na stosunek najmu oraz zawarcie umowy najmu
jedynie przez jednego ze wspolwlascicieli dysponujacego udzialem 1/2 w nieruchomosci.

Wskaza¢ tez nalezy, ze niezasadne sg twierdzenia powodki, iz jest wylaczna wlaScicielka nieruchomoéci. Sad zwigzany
jest bowiem orzeczeniem w przedmiocie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Na
mocy tego orzeczenia stwierdzi¢ nalezy, ze przystuguje jej udzial 1/4 we wspotwlasnos$ci nieruchomoéci.

W sprawie powodka nie opierata zgdania zaplaty czynszu najmu na umowie zawartej przez pozwang z Gming L., a
zgodnie z art. 321 k.p.c. sad jest zwigzany zadaniem zgloszonym przez powoda w powodztwie i nie moze uwzglednié
powddztwa na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda.

Niezaleznie od tego wskaza¢ nalezy, ze interwenient uboczny podnibslt sprzeciw co do czynnosci zachowawczej oraz
wskazal, ze nalezno$ci z tytulu umowy najmu zostaly przez pozwang uregulowane. Ewentualne za$ roszczenia zwrotne
miedzy wspotwlascicielami nie stanowig przedmiotu niniejszego postepowania.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy uzasadnil art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z
ktdérymi strona przegrywajac winna zwrocié przeciwnikowi celowe i zasadne koszty procesu, w tym koszty zastepstwa
procesowego. Na koszty te zlozyly sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz kwota 3 600



zl, stanowigca stawke minimalng wynagrodzenia za czynno$ci adwokackie (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie i ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedui, t. j. Dz. U. z 2013 roku, poz. 461).

Stosownie do art. 107 k.p.c. sad moze przyzna¢ interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowigzanego
do zwrotu kosztow. Wskazany przepis nie obliguje do zasadzenia kosztéw w kazdym przypadku, w ktérym istnieja
podstawy do obciazenia kosztami przeciwnika. W takiej sytuacji zasadne jest odwolanie sie przez sad do ogolniejszych
kryteridw w postaci potrzeby rzeczywistej obrony intereséw interwenienta ubocznego w okre$lonych okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy.

Sad Okregowy wskazal, ze udzial interwenienta ubocznego przyczynit sie do wyjasnienia sprawy, gdyz interwenient
przedstawil dokumenty dotyczace wlasno$ci nieruchomosci w sytuacji, w ktérej powddka twierdzila, ze jest wylacznym
wlascicielem nieruchomogci.

W tym stanie rzeczy nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz interwenienta ubocznego koszty procesu, na ktore skladala
sie oplata od interwencji, tj. kwota 1 080 zl oraz kwota 3 600 zl, stanowigca stawke minimalna wynagrodzenia za
czynno$ci radcy prawnego (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych i ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu, t. j. Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).

*

Apelacje od tego wyroku wniosta powodka M. P. (1), zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w caloSci i zarzucajac
zaskarzonemu wyrokowi:

1) naruszenie prawa materialnego przez btedna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art.
669 § 11 § 2 k.c. oraz art. 687 k.c. oraz art. 5 k.c. przez przyjecie, ze doszlo do rozwigzania umowy najmu zawartej
miedzy stronami sporu oraz, ze powodka sprzecznie z zasadami wspoétzycia spolecznego powolala sie na niewaznosé
zawartego w umowie zapisu § 8 umowy w sytuacji, gdy zapis § 8 jest sprzeczny z majacym charakter ius cogens art.
687 k.c. i nie mog} zostaé zmieniony wolg stron;

2) sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze
zachowania powo6dki polegajgce na niewystawianiu faktur VAT po czerwcu 2009 roku mozna uznaé za przejaw woli
powodki do rozwigzania umowy najmu w oparciu o § 8 tej umowy, a jej pelnomocnik mial o$wiadezyé pozwanej,
Ze umowa rozwigze sie sama w wypadku nieplacenia czynszu w sytuacji, gdy powdédka miala pelng swiadomosé, iz
zapis umowy jest bezwzglednie niewazny, pozwana nie placita odebranych faktur, co spowodowato zaprzestanie ich
wystawiania, a od 2009 roku powddka systematycznie kierowala do pozwanej wezwania do zaplaty czynszu, bez
jakiejkolwiek reakcji czy odpowiedzi pozwanej, za§ w 2014 roku wypowiedziala umowe oraz wezwala kolejny raz
pozwang do zaplaty zalegtego czynszu;

3) naruszenie prawa materialnego, przez bledna wykladnie i niewlasSciwe zastosowanie art. 224 § 1 k.c. w zw. z art.
224 § 2 k.c. oraz art. 225 k.c. i art. 7 k.c. przez przyjecie, ze pozwana posiadala lokal w dobrej wierze w sytuacji, gdy
z ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze pozwana stala na stanowisku, ze umowa, ktérg zawarta z powddka, nie
obowiazuje, zas od tego momentu nie zawarla zadnej innej waznej umowy z powodka.

Powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci przez uwzglednienie pow6dztwa oraz o zasadzenie od
pozwanej i interwenienta ubocznego na rzecz powodki kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania.

Pozwana i interwenient uboczny wnie$li o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powddki na ich rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki nie jest zasadna, aczkolwiek Sad Apelacyjny nie podziela czeéci ustalen faktycznych i oceny prawnej
Sadu pierwszej instancji.

W pierwszej kolejnosci, odnoszac sie do wniosku ewentualnego apelacji, nalezy jednak wskazaé, ze zaskarzony wyrok
podlegalby uchyleniu a sprawa przekazaniu Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania w przypadku
niewaznoSci postepowania, nierozpoznania istoty sprawy albo koniecznoSci przeprowadzenia postepowania
dowodowego w calosci (art. 386 § 21 § 4 k.p.c.). Skarzaca nie postawila takich zarzutéw, ani Sad Odwolawczy nie
stwierdzil zaistnienia tego rodzaju okoliczno$ci.

Sad Apelacyjny podziela poglad, iz postanowienie § 8 umowy najmu laczacej strony bylo niewazne jako naruszajace
bezwzglednie obowiazujacy art. 687 k.c., zgodnie z ktdrym jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu
co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do
zaplaty zaleglego czynszu (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 roku, III CZP 113/66, OSNCP
1967/6/102, czy uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 roku, II CKN 264/00, OSNC
2000/10/186 dot. bezwzglednego charakteru przepisow regulujacych zagadnienia zwigzane z wypowiedzeniem
umowy najmu). W my$l art. 58 § 1 k.c. czynnoé¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejicie
ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnosci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Zgodnie z art. 58 § 3 k.c. jezeli
niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoSci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostalych czesci,
chyba ze z okolicznosci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$é nie zostalaby dokonana.
W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie ma podstaw do przyjecia, ze bez przedmiotowego postanowienia strony
nie zawarlyby umowy najmu, a zatem nalezy uznaé, iz w pozostalym zakresie strony wigzala przedmiotowa umowa
najmu lokalu uzytkowego. Zgodnie z art. 56 k.c. i § 10 tej umowy zastosowanie mial do niej réwniez art. 688 k.c.,
zgodnie z ktorym jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzie¢ najp6zniej na 3 miesigce naprzoéd na koniec miesigca kalendarzowego.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy nalezalo poczynié ustalenie faktyczne, ze do rozwiazania przedmiotowej umowy
najmu lokalu doszlo w 2009 roku na skutek wypowiedzenia umowy najmu przez pozwana (co zostanie szerzej
omoéwione nizej). W pozostalym istotnym dla rozstrzygniecia sporu zakresie Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne
ustalenia faktyczne Sadu Okregowego.

Wprawdzie ze wzgledu na bezwzgledna niewazno$¢ postanowienia § 8 umowy najmu nie moglo dojsé do ustania
stosunku najmu na skutek niezaplacenia czynszu najmu za okres 2 miesiecy, a przepis art. 687 k.c. daje uprawnienie
do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania termin6w wypowiedzenia wynajmujacemu i to po weze$niejszym
uprzedzeniu najemcy lokalu, tym niemniej zachowanie najemcy (pozwanej) jednoznacznie o$wiadczajacej wobec
0s6b uprawnionych do reprezentowania powodki (zarzadcy nieruchomos$ci M. P. (3) i pelnomocnika powodki radcy
prawnego R. K.), iz uwaza ona, ze do rozwigzania umowy najmu doszlo, nalezy uznaé za jej o§wiadczenie woli o
wypowiedzeniu umowy najmu, a zatem skutkowalo ono ustaniem stosunku najmu po uplywie trzymiesiecznego
okresu najmu, jeszcze w 2009 roku.

Z wiarygodnych zeznan pozwanej wynika, ze wiosna 2009 roku rozmawiala z M. P. (3) na temat zakonczenia umowy
najmu i zarzadca nieruchomosci potwierdzil jej, ze jej zachowanie w postaci nieplacenia czynszu najmu prowadzi
do rozwigzania umowy najmu (k. 400v, 274v). Rozmawiala na temat najmu réwniez z R. K., moglo to by¢ latem
lub jesienia 2009 roku, ale przed podpisaniem umowy najmu z gming (ktéra zawarla w listopadzie 2009 roku). Nie
uzyskata od niego zadnej informacji na temat niewazno$ci postanowienia § 8 umowy, czy wariantow jej zachowania w
stosunku do powodki, a pelnomocnik powodki ograniczyt sie do wypowiedzi ,,rébcie, co cheecie” (k. 400v, 273-274).



M. P. (3), osoba niewatpliwie dzialajaca na rzecz interes6w powodki jako zarzadca nieruchomoéci, potwierdzit fakt
tej rozmowy i wypowiedZ pozwanej, ktora stwierdzila, ze umowa miedzy nig a powddka przestala obowiazywaé,
przyznajac, ze prosil wowcezas pozwana, aby skierowali do pelnomocnika powo6dki pismo, w ktérym zajma stanowisko,
Ze umowa sie rozwiazala, poniewaz przestali placi¢ czynsz (k 275v).

Rowniez D. K. zeznal, zZe nie ztozyli wypowiedzenia w formie pisemnej z tego wzgledu, iz M. P. (3) powiedzial, ze przez
to, iz nie placa czynszu przez kilka miesiecy, umowa ulega rozwiazaniu. Potwierdzil to w rozmowie z nimi réwniez
R. K. (k. 276V).

Co do zasady nie mozna przyjac¢, aby brak zaplaty czynszu mogl zosta¢ uznany za wypowiedzenie umowy najmu,
gdyz jest to jedynie niespelienie swiadczenia z umowy najmu, tym niemniej w okoliczno$ciach niniejszej sprawy,
w ktorej pozwana pozostawala w przekonaniu, zZe takie jej dzialanie doprowadzi do niezwlocznego ustania stosunku
najmu i jednoznacznie deklarowala wole doprowadzenia do ustania stosunku najmu w ten sposob, odwoltujac sie
do unormowania art. 60 k.c. i art. 65 § 1 k.c. jej zachowanie nalezalo uznaé za o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu
umowy najmu. Wprawdzie nie mogto ono doprowadzi¢ do natychmiastowego ustania stosunku najmu, ale najem ustal
z uplywem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, zgodnie z art. 688 k.c.

Nalezy wskazac, ze w orzecznictwie sadowym przyjmuje sie, ze roéznego rodzaju zachowania stron, nie bedace
wyraznym o$wiadczeniem woli o wypowiedzeniu umowy najmu, moga w okolicznoéciach sprawy za takie zostaé
uznane. Przykladowo w cytowanej wyzej uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 roku, III CZP 113/66,
Sad Najwyzszy przyjal, ze pozew o eksmisje Swiadczy jednoznacznie o woli powoda natychmiastowego rozwigzania
stosunku najmu, a doreczenie pozwu najemcy jest rownoznaczne z uprzedzeniem najemcy o tej woli na piémie (czego
wymaga art. 687 k.c.). Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 czerwca 2011 roku, IT CSK 587/10.
Z kolei w uchwale z dnia 11 wrze$nia 1997 roku, III CZP 39/97, Sad Najwyzszy przyjal, ze wypowiedzenie najmu lokalu
mieszkalnego moze nastapic¢ rowniez przez doreczenie pozwu.

W tej ostatniej uchwale Sad Najwyzszy podkresdlil, ze ogblne dyrektywy wykladni o§wiadczen woli formuluje art. 65 k.c.
Wychodzac z zalozenia, ze ludzie postepuja rozsadnie, nakazuje on przy ustalaniu, czy i jakiej tresci o§wiadczenie woli
zostalo zlozone, uwzglednia¢, miedzy innymi, cel, do ktérego zmierza autor interpretowanej wypowiedzi. Stosownie
do tej dyrektywy, judykatura i piémiennictwo przypisujg sens okreslonych o$wiadczen woli (lub o§wiadczen do nich
zblizonych) pismom procesowym, mimo ze takie ich znaczenie nie wynika z regul jezykowych, jezeli da sie ono
wywie$¢ zich celu. Jest tak mianowicie wtedy, gdy przestanka osiagniecia celu, do ktérego zmierza pismo, jest zlozenie
oznaczonego o$wiadczenia, ktore dotychczas nie zostalo dokonane. Zakladajac racjonalne postepowanie autora pisma,
przyjmuje sie, ze w tej sytuacji zlozyl on takze o§wiadczenie niezbedne do osiagniecie celu pisma.

Uwagi te mozna odnie$¢ rowniez do oSwiadczen woli nie sktadanych w formie pisemnej. Zauwazy¢ przy tym nalezy,
ze do wazno$ci wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu nie bylo konieczne zachowanie formy pisemnej, ktora
byta zastrzezona tylko dla celobw dowodowych (art. 77 § 2 k.c. w zw. z art. 74 § 1 k.c.).

Z zachowania pozwanej jednoznacznie wynikalo, ze jej dzialanie (nieplacenie czynszu i wypowiedzi o ustaniu stosunku
najmu kierowane do zarzadcy nieruchomosci i pelnomocnika powodki) zmierzaly do zakonczenia stosunku najmu,
a skoro tak, nalezalo uznacé je za przejaw o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy najmu, skutkujacego ustaniem
umowy najmu z uplywem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze, wbrew obecnemu stanowisku strony powodowej, nie ma podstaw do przyjecia, iz przed
2014 rokiem uwazala ona, ze nie doszlo do ustania stosunku najmu, w szczego6lnosci nie dowodza tego kierowane
przez nig do pozwanej wezwania do zaplaty. W wezwaniu z 23 lipca 2009 roku powodka wzywala pozwana do zaplaty
kwoty 9 150 zl (k. 24), co wskazywaloby, Ze chodzi o czynsz najmu za okres 3 miesiecy (pozwana nie placita czynszu
najmu od marca 2009 roku, a powddka wystawiala faktury na czynsz do czerwca 2009 roku). Kolejne wezwanie
z 21 pazdziernika 2009 roku w ogdle nie wskazuje kwoty zadluzenia (k. 25), podobnie jak wezwanie z 13 stycznia
2012 roku (k. 27). W wezwaniu z dnia 19 marca 2010 roku pozwana byla wzywana do zaplaty czynszu za okres 4



miesiecy (z czterech faktur w lacznej kwocie 12 200 zl), mimo, Ze przy przyjeciu, iz strony nadal laczy umowa najmu,
powddka powinna zadaé zaplaty czynszu za okres ponad roku (13 miesiecy). Tre$¢ tego wezwania potwierdza to, iz
pozwana zlozyla o§wiadczenie woli uznawane przez powodke za wypowiedzenie umowy najmu i doszlo do ustania
stosunku do najmu. Dopiero w 2014 roku, po wygranej sprawie o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie udzialu we
wspoltwlasnos$ci nieruchomoscei, powodka zazadala zaplaty czynszu za okres 3 lat.

Drugorzedne znaczenie ma to, z jakich przyczyn powddka nie wystawiala faktur za kolejne okresy i zarzut dotyczacy
tej okoliczno$ci nie zostaé¢ uznany za zasadny. Dodac¢ jedynie nalezy, ze niewystawianie faktur samo w sobie nie
moze by¢ uznane za przejaw woli powodki zakonczenia umowy najmu, aczkolwiek w powigzaniu ze wskazanymi
wyzej okolicznoSciami pozwala przyjaé, iz do ustania stosunku najmu doszlo na skutek wypowiedzenia umowy
przez pozwang. Strona powodowa tego faktu nie kwestionowala, nie zadajgc czynszu najmu za dalsze okresy i nie
wystawiajac kolejnych faktur az do 2014 roku, kiedy to wywiodla roszczenie oparte na twierdzeniu, ze strony nadal
laczy umowa najmu.

Nie mozna tez podzieli¢ twierdzenia strony powodowej, iz tylko ze wzgledu na istnienie umowy najmu nie objela
lokalu zajmowanego przez powddke powddztwem o ochrone naruszonego posiadania. Pozew o ochrone naruszonego
posiadania przeciwko Skarbowi Panistwa i Gminie L. zostal wniesiony w dniu 27 lutego 2009 roku, powodztwo zostalo
zmodyfikowane w dniu 16 lipca 2009 roku, a wyrok Sagdu Rejonowego zapadl w dniu 30 lipca 2009 roku (wyrok Sadu
Okregowego w L. z uzasadnieniem — k. 14-23). Tymczasem z zeznan powodki wynika, ze zawarla ona umowe najmu
z Gming L. dopiero w listopadzie 2009 roku (k. 400v, 273), aczkolwiek datowang od dnia 24 marca 2009 roku (k.
85-88). Wobec powyzszego w dacie procesu o ochrone naruszonego posiadania toczonego przed Sadem pierwszej
instancji (w drugiej instancji nie bylo mozliwe rozszerzenie powbddztwa), powodka nie miala podstaw do objecia lokalu
zajmowanego przez pozwang zadaniem wydania skierowanym przeciwko Gminie L..

Z wyzej przedstawionych wzgledéw zadanie czynszu najmu za okres od 12 listopada 2011 roku do 11 listopada 2014
roku nie moglo zosta¢ uwzglednione, gdyz w tym okresie stron nie wigzala umowa najmu lokalu uzytkowego.

Gdyby nawet bronié¢ stanowiska odmiennego, tj. przyja¢, ze pozwana nie wypowiedziala powdédce umowy najmu
lokalu uzytkowego i umowa najmu miedzy stronami istniala az do daty wniesienia pozwu w niniejszej sprawie,
nalezaloby uzna¢, iz zadanie przez powodke zaplaty czynszu najmu za wskazany wyzej okres pozostaje sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, o ktorych mowa w art. 5 k.c., tj. z obowiazkiem lojalnoSci kontraktowej i z
zasada uczciwosci. Profesjonalny pelnomocnik powodki wprowadzil bowiem swiadomie do umowy najmu niewazne
postanowienie, nie informujac o tym drugiej strony umowy, a zar6wno on, jak i zarzadca nieruchomoéci, w 2009 roku
zapewniali pozwana, ze do rozwigzania umowy najmu doszlo na skutek niezaplacenia przez nig czynszu za okres 2
miesiecy. Dopiero po ponad 5 latach powddka zazadata od pozwanej zaplaty czynszu za okres nieobjety trzyletnim
przedawnieniem. Sad Apelacyjny w pelni podziela te cze$¢ wywoddw Sadu pierwszej instancji, w ktorej wskazal on, w
czym upatruje sprzecznoSci postepowania powodki z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Sad Apelacyjny nie przyjmuje natomiast przyjetej przez Sad Okregowy konstrukcji, zgodnie z ktora sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego mialo by by¢ powolanie sie przez powddke na niewazno$é bezwzgledng
postanowienia § 8 umowy najmu, gdyz w ocenie Sagdu Odwolawczego art. 5 k.c. nie ma zastosowania do ustalenia
waznoSci badz niewaznoSci stosunku prawnego (w cato$ci badz w czeéci, np. w zakresie konkretnego postanowienia
umowy), a moze jedynie prowadzi¢ do nieudzielenia ochrony prawnej roszczeniom wywodzonym z tego faktu.
Powolanie sie na bezwzgledng niewazno$¢ postanowienia umownego nie jest czynieniem uzytku ze swojego prawa
podmiotowego.

W tej kwestii wypowiadal sie Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach, np. w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2002
roku, V CK 370/02, OSNC 2004/2/21, czy w wyroku z dnia 26 lutego 2016 roku, IV CSK 257/15. W wyroku z dnia 15
wrzeénia 2016 roku, I CSK 615/15, Sad Najwyzszy przekonujaco wywiodl, ze czym innym jest zazadanie §wiadczenia
w zwigzku z powolaniem sie na niewazno$¢ czynnosci prawnej, bowiem dochodzenie takiego roszczenia moze staé



w sprzecznosci z art. 5 k.c. (por. tez M. Pyziak-Szanicka [w:] Z. Radwanski (red.), System prawa prywatnego. Prawo
cywilne — cze$¢é ogblna, t. I, Warszawa 2007, s. 810-811).

Dodac¢ nalezy, ze przyjecie, iz powddka dochodzi roszczenia o zaplate z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego
(art. 5 k.c.), obejmowaloby obie wskazywane przez nig podstawy faktyczne roszczenia, a wiec zardbwno umowe najmu
jak i roszczenie wspotwlasciciela nieruchomosci o zaplate przez posiadacza zaleznego wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku strony powodowej o zawieszenie niniejszego
postepowania do czasu rozstrzygniecia przez Sad Najwyzszy skargi kasacyjnej wywiedzionej m. in. przez powbddke
od wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 11 lutego 2016 roku, (...), w przedmiocie usuniecia niezgodno$ci pomiedzy
stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym (wyrok Sadu Okregowego z
uzasadnieniem — k. 348-365).

Po pierwsze wyrok Sadu Okregowego w L. z dnia 11 lutego 2016 roku, (...), jest wyrokiem prawomocnym i do czasu
jego wzruszenia wigze inne sady (art. 365 § 1 k.p.c.).

Po drugie stan wlasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci nie ma znaczenia dla roszczen powo6dki wywodzonych ze
stosunku najmu, a w niniejszej sprawie nie ma tez znaczenia dla uznania zadania powodki za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, skoro podstawa tego jest nielojalno$¢ kontraktowa powodki.

Po trzecie, gdyby nawet przyjac, ze w wyniku ewentualnego uwzglednienia skargi kasacyjnej i dalszego postepowania
dojdzie do ustalenia, ze Skarb Panstwa ani Gmina L. nie sa wspdlwlascicielami nieruchomosci, nie bedzie to
przemawialo za zasadno$cia roszczenia powodki o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci
(o ile oczywiScie przyjmie sie tez, ze nie powinien mie¢ zastosowania do tego roszczenia art. 5 k.c.).

W spornym oKkresie czasu pozwana laczyla bowiem umowa najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego zawarta z
Gming L.. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta L. nabyl udzial 1/2 we wspdtwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci
przez przemilczenie, co stwierdzal wyrok Sadu Okregowego w L. z dnia 30 grudnia 2005 rokuy, (...). Decyzja Wojewody
L. stwierdzala, ze z dniem 27 maja 1990 roku udzial ten zostal nabyty z mocy prawa przez Gmine L.. Dopiero
postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014 roku, (...), Sad Okregowy w L. stwierdzil, ze ten udzial nabyli przez
zasiedzenie z dniem 2 pazdziernika 2005 roku spadkobiercy A. M. (2), m. in. M. P. (1). Z kolei z mocy wskazanych
w uzasadnieniu zaskarzonych decyzji Ministra Finans6w z dniem 17 kwietnia 1968 roku przeszedl na Skarb Panstwa
drugi udzial we wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomogci.

Niezaleznie od tego, czy w zakresie tego drugiego udzialu (nabytego przez Skarb Pahstwa w zwiazku z ukladem
pomiedzy Rzadem Stanoéw Zjednoczonych Ameryki Pélnocnej a rzadem Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej) stan
prawny jest taki, jaki zostal ustalony w wyroku Sadu Okregowego w L. i niezaleznie od treSci aktualnych wowczas
wpiséw w ksiedze wieczystej (w ktorej przez pewien okres pozostawal ujawniony Skarb Panstwa), pozwana, ktorej
Gmina L. przedstawiala stan prawny nieruchomos$ci wynikajacy ze wyzej wskazanych orzeczen i decyzji, zawarla
umowe najmu z podmiotem wykazujacym wdwczas prawomocnymi orzeczeniami i decyzjami, ze jest co najmniej
wspoltwlascicielem nieruchomoéci i placita temu podmiotowi czynsz.

W sytuacji, gdy Gmina L. zarzadzajac ta czeScia nieruchomosci (jako wspdlwlasciciel nieruchomosci, wzglednie
jako podmiot reprezentujacy Skarb Panstwa jako wspoétwlasciciela nieruchomosci) zawarla umowe najmu lokalu
uzytkowego, nie mozna przyja¢, aby pozwana posiadala lokal bez tytulu prawnego, a poza przedmiotem niniejszego
procesu pozostaja roszczenia pomiedzy wspoétwlascicielami z tytulu posiadania rzeczy wspodlnej (czerpania z niej
pozytkow).

Jezeli nawet ostatecznie okazaloby sie, ze ani Skarb Pafistwa, ani Gmina L. w ogble nie byli wspdlwlascicielami
nieruchomos$ci w okresie objetym zZadaniem pozwu, pozwang nalezalo uznaé¢ za posiadacza zaleznego czeSci
nieruchomoé$ci w dobrej wierze w rozumieniu art. 224 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. i art. 7 k.c., gdyz wobec niej Gmina



L. powolywala sie na prawo wlasnoéci w odniesieniu do obu udzialéw w nieruchomosci, majacych rézny los prawny,
wykazujac to prawomocnymi orzeczeniami i decyzjami (k. 56) i laczyta ja umowa najmu zawarta z Gming L.. Nie
jest za$ przedmiotem niniejszego procesu kwestia roszezen wiascicieli nieruchomosci w stosunku do samoistnego
posiadacza nieruchomosci (Gminy L.), ktérych zasadno$¢ mozna by w tym drugim przypadku rozwazac.

Z tych wszystkich wzgledéw, zmieniajac cze$ciowo ustalenia faktyczne i ocene prawna Sadu pierwszej instancji, Sad
Apelacyjny nie podzielil podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

Skarzgca nie sformulowala zarzutéw naruszenia przepiséw prawa procesowego w zakresie rozstrzygnie¢ o kosztach
procesu, a Sad Odwolawcezy z urzedu uwzglednia tylko naruszenie prawa materialnego oraz niewazno$¢ postepowania
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, II CSK 400/07). Z uwagi na oddalenie apelacji powodki
nie bylo podstaw do zmiany tych rozstrzygnie¢.

Wobec oddalenia apelacji powddki, na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nalezalo zasadzi¢ od
powddki na rzecz pozwanej zwrot kosztow postepowania apelacyjnego obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej — adwokata w stawce minimalnej wynikajacej z § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015
roku, poz. 1800) w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 27 pazdziernika 2016 roku (por. § 2 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie, Dz. U. z 2016 roku, poz. 1668).

Na podstawie art. 107 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku
interwenienta ubocznego o zasadzenie od powddki zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego. W postepowaniu
odwolawczym udzial interwenienta ubocznego ograniczyl sie do wniesienia odpowiedzi na apelacje i udzialu
pelnomocnika w rozprawie apelacyjnej, przy czym czynnoéci te nie wigzaly sie z przedstawieniem nowych, istotnych
dla rozstrzygniecia okoliczno$ci. Nie bylo zatem podstaw do odstapienia od reguly, iz udzial interwenienta ubocznego
niesamoistnego nie uzasadnia zasadzenia od niego badzZ na jego rzecz zwrotu kosztdw procesu (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2012 roku, V CZ 141/11).

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku.

1 Oczywista omylka w tytule aktu prawnego, pozwang reprezentowal adwokat i chodzito o rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



