Sygn. akt I ACa 474/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Romana Gorecka (spr.)
Sedzia SA Edyta Mroczek

Sedzia SO (del.) Beata Byszewska

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez Prezydenta (...) W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 grudnia 2013 r.

sygn. akt I C 705/12

1 oddala apelacje;

2 zasqdza od Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta (...) W. na rzecz A. S. kwote
1.800 (jeden tysiqc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu w drugiej instancji.

Sygn. akt: I ACa 474/14

UZASADNIENIE

A. S. wnibst o zasadzenie od Skarbu Pahstwa - Prezydenta (...) W. kwoty 265.000 zl. wraz z ustawowymi odsetkami
od doreczenia pozwu do dnia zaplaty i o zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 16 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 47 881,97
z} wraz z ustawowymi odsetkami od 15 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty, w pozostalej cze$ci powodztwo oddalil,
obcigzyl powoda kosztami procesu w 82%, zas pozwanego w 18%, szczegdlowe wyliczenie kosztow pozostawiajac
referendarzowi sgdowemu.

Wyrok zapadl po dokonaniu przez Sqd Okregowy nastepujgcych ustalen i rozwazan:



27 kwietnia 1998 r. powdd, jako dzierzawca zawarl ze Skarbem Panstwa - Gospodarstwem pomocniczym Urzedu
Rejonowego w W., jako wydzierzawiajacym umowe dzierzawy nieruchomosci o powierzchni 2.168 m2, potozonej w
W. przy ul. (...) na czas okres§lony — od 1 maja 1998 r. do 31 grudnia 2028 r. W umowie zaznaczono, ze wlaScicielem
nieruchomodci jest Skarb Panstwa.

Dzierzawca moglt wykorzystywac teren na punkt prezentacji i sprzedazy samochodéw. Powod zamierzal prowadzi¢ na
nieruchomodci dzialalno$é gospodarcza przez czas trwania umowy dzierzawy, to jest przez ponad 30 lat. Dzialalnoéc
polegala gléwnie na prowadzeniu komisu samochodowego.

W celu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej powod poczynit naklady na nieruchomo$é: w 1998 r. wykonal
ogrodzenie terenu, przylacze energetyczne. W 2000 r. wykonal na czeéci nieruchomoéci nawierzchnie z kostki.
W 2003 r. przylacze wodociagowe i przytacze kanalizacyjne. Kupil takze uzywane kontenery biurowo - socjalne
(wykorzystywane, jako biura dla pracownikow) i budke parkingowa.

18 pazdziernika 2010 r. do A. S. zglosil sie M. B., twierdzac, ze jest wlascicielem nieruchomosci na dowod, czego okazal
odpis z ksiegi wieczystej i oSwiadczyl, ze od 18 pazdziernika 2010 r. bedzie naliczal czynsz dzierzawny.

Powod poinformowatl o tym fakcie Skarb Panstwa - Zarzad Mienia Skarbu Panstwa pismem zlozonym w tym samym
dniu, wnoszac o zajecie stanowiska wobec zaistnialej sytuacji. W odpowiedzi na powyzsze, pismem z 26 listopada
2010 r. poinformowano powoda, ze do czasu okreélenia stanowiska przez Biuro (...) Wydzialu (...) Skarbu Panstwa
wstrzymuje sie z obcigzaniem powoda czynszem. Zobowigzal sie do poinformowania powoda o stanowisku Biura (...)
i dalszym postepowaniu odnoénie umowy dzierzawy w odrebnym piSmie.

Pomimo tej deklaracji Skarb Panstwa nie zajat stanowiska, nie podjal zadnych czynnosci.

Wriasciciel nieruchomo$ci zadat od powoda wydania nieruchomo$ci lub uiszczania na jego rzecz czynszu dzierzawnego
w znacznie wyzszej kwocie niz dotychczas.

Wobec braku stanowiska Skarbu Panstwa, nie chcgc narazi¢ sie na koszty zadane przez wlaSciciela, powod 1
listopada 2010 r. udostepnit nieruchomosé M. B. i zlikwidowal naniesienia, o czym poinformowal Skarb Panstwa
- Zarzad Mienia Skarbu Panstwa pismem z 23 wrze$nia 2011 r. W piSmie tym wniosl takze o niezwloczne zajecie
stanowiska przez Skarb Panstwa wobec faktu, ze umowa nie zostala rozwigzana, a brak jest mozliwoéci korzystania
z nieruchomoéci.

Powod nie uzyskal odpowiedzi na pismo. Nastepnie, 14 pazdziernika 2011 r. A. S. zwroécil sie do Skarbu Panstwa -
Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa o zaplate odszkodowania za straty w wysokosci 193.284 zt. z tytulu niedotrzymania
warunkéw umowy. Skarb Panstwa odmoéwil wyplaty odszkodowania.

Wobec tego, ze M. B. nie chcial zaplaci¢ za naklady poczynione na nieruchomo$¢, powdd zabral z nieruchomosci
kontenery, rozebral czeS¢ nawierzchni, zabierajac cze$¢ kostki. Nieoplacalne bylo zabieranie ogrodzenia i przylaczy
mediéw, zostaly one na nieruchomogci.

W oparciu o dowdd z opinii bieglego ustalil Sad Okregowy wysokoé¢ odszkodowania (warto$é ogrodzenia, nawierzchni
z kostki, przylaczy: energetycznego, wodociagowego i kanalizacyjnego na daty ich wykonania i na date, w ktorej
powinna skonczy¢ sie umowa dzierzawy, tj. 31 grudnia 2028 r.).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy dokonat szczegélowych wyliczen szkody na laczna kwote 47
881,97 zk. Przy czym ustalajac wysoko$c¢ szkody ( 5000 z1) w zakresie kontenerdw i budki parkingowej zastosowat art.
322 k.p.c.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal pow6dztwo za cze$ciowo zasadne.



Przywolal Sad Okregowy tresé art. 693 § 1 k.c., podkreslil, ze niesporne miedzy stronami bylo zwarcie umowy
dzierzawy oraz fakt, iz nie mogla ona by¢ kontynuowana, gdyz okazalo sie, ze wlascicielem nieruchomoéci nie jest
Skarb Panstwa, ale M. B., ktory zazadal wydania nieruchomoSci.

Podniést Sad Okregowy, ze wprawdzie wydzierzawiajacy nie musi by¢ wlascicielem nieruchomosci, ale powinien by¢
podmiotem, ktéremu stuzy tytul do rzeczy, jezeli zawiera umowe na czas okres$lony to jest obowigzany od wykonania
swojego zobowigzania, a jesli go nie wykonuje, to ponosi odpowiedzialno$c¢ za szkode, jaka dzierzawca ponidst z tego

tytulu.

Uznatl Sad Okregowy, Ze nie znajduja w sprawie zastosowania przepisy dotyczace rozliczenia nakladow pomiedzy
dzierzawca a wydzierzawiajacym, gdyz wydzierzawiajacy okazal sie nie by¢ wlascicielem rzeczy.

Wskazal Sad Okregowy, ze wydzierzawiajacy przestal wywiazywac sie z umowy dzierzawy - nie zapewnit dzierzawcy
mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci od chwili, w ktorej wlasciciel zazadal wydania mu nieruchomosci.

Ponadto pozwany nie podjal Zadnych krokéw w celu rozwigzania umowy dzierzawy lub jakiegokolwiek innego
dzialania, a w tym nie poinformowal dzierzawcy o swoim stanowisku ani o tym, jakiego dzialania oczekuje od
dzierzawcy.

Zdaniem Sadu Okregowego zastosowanie w sprawie ma art. 471 k.c.

Pozwany nie wykazal, a nawet nie podnosil, ze nie ponosi odpowiedzialnosci za to, ze oS§wiadczyl pozwanemu, ze
jest wlascicielem nieruchomosci, podczas, gdy w rzeczywistoéci nim nie byl. Pozwany jest podmiotem szczeg6lnym i
powdd mial prawo przypuszczaé, ze Skarb jest wladcicielem nieruchomosci, skoro takie oswiadczenie zlozyl i skoro
dysponuje dokumentami zwigzanymi z nieruchomoscig. Powod wykazal, ze poniost szkode na skutek niemozliwosci
korzystania z przedmiotu dzierzawy przez okres wskazany w umowie.

Szkode powoda stanowi warto$¢ nakladow, ktorych koszt mial sie rozlozy¢ na 30 lat, a rozlozyl sie na 8-13 lat
(w zaleznoSci od daty poniesienia danego nakladu), z pomniejszeniem warto$ci nakladéow, ktora nie uleglaby
zamortyzowaniu na date, w ktérej umowa dzierzawy miala wygasnac.

O odsetkach orzekl Sad I instancji na podstawie art. 481 § 1 k.c. a o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wnioésl pozwany, ktory zaskarzyl wyrok w czesci wwzgledniajacej
powddztwo i rozstrzygajqcej o kosztach procesu.

Pozwany zarzucil naruszenie prawa materialnego tj. art. 361 § 11 2 k.c. w zw. z art. 471 k.c.

W oparciu o ten zarzut wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od
powoda na rzecz Skarbu Panstwa zastepowanego przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa kosztéw procesu w
IiII instancji.

Powod wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Nie podnosi skarzacy zarzutéow dotyczacych naruszenia prawa procesowego. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny
przyjmuje przy ocenie trafnoSci zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego, jako miarodajny stan faktyczny
przyjety za podstawe wydania zaskarzonego orzeczenia (vide: uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 31 stycznia 2008
r. IIT CZP 49/070SNC 2008/6/55 zasada prawna).



»3ad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania”.

Apelujacy podnosi, ze blednie przyjal Sad Okregowy, iz powodd ponidst szkode na skutek przedwczesnego rozwigzania
umowy, poniewaz powdd byl w relacji z wlascicielem nieruchomosci posiadaczem zaleznym w dobrej wierze. W
zwiazku z tym, wydajac wlaScicielowi nieruchomos$é mial prawo zadaé od niego, jako wlasciciela, zwrotu nakladow
podnoszacych warto$¢ nieruchomosci w oparciu o art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Konsekwencja powyzszego jest
brak szkody w majatku powoda, w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.

W  ocenie pozwanego wyrok Sadu Okregowego narusza zasade kompensacji szkody, prowadzac do
nieusprawiedliwionego wzbogacenia powoda.

Podziela Sad Apelacyjny wywody prawne sadu I instancji.

Trafnie uznal Sad Okregowy, iz ewentualne roszczenie powoda przeciwko wlascicielowi nieruchomoéci o zwrot
nakladéw nie pozbawia zasadnoS$ci niniejszego powoddztwa. Z jednego zdarzenia moze wynikaé¢ cywilnoprawna
odpowiedzialno$¢ wielu podmiotéw, z ré6znych podstaw prawnych. Istnienie roszczenia przeciwko innej osobie z innej
podstawy prawnej nie powoduje, nieistnienia szkody, za ktéra odpowiada pozwany.

Istotne jest to, ze powdd w niniejszej sprawie nie dochodzi zwrotu nakladéw. Zadanie pozwu dotyczy odszkodowania
za zawiniona przez pozwanego niemozno$¢ korzystania przez powoda z przedmiotu dzierzawy przez czas oznaczony w
umowie. Szkoda odpowiada wartoSci poniesionych przez powoda nakladéw na nieruchomo$¢, z ktérych mial korzystaé
przez czas trwania umowy pomniejszonych o amortyzacje.

Pozwany nie udowodnil, ze szkoda powoda zostala zaspokojona w inny sposob, np. przez wlasciciela nieruchomosci.

Zasadnie uznal Sad Okregowy, iz podstawa odpowiedzialno$ci pozwanego jest art. 471 k.c., gdyz nie wykonal on
zobowigzania w sposdb nalezyty, co wskazat Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Przeslanka odpowiedzialno$ci kontraktowej jest rowniez zwiazek przyczynowy, zachodzacy pomiedzy zdarzeniem
stanowigcym naruszenie zobowigzania a szkodg. Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. dluznik ponosi odpowiedzialno$c tylko za
normalne nastepstwa swego dzialania i zaniechania.

Pozwany po wystapieniu wlasciciela nieruchomosci o jej zwrot poprzez swoje zaniechania, brak wspoéldzialania z
powodem spowodowal szkode w majatku powoda, istnieje normalny zwigzek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem
stanowigcym naruszenie zobowiazania a szkoda.

Wierzyciela nie obcigza obowiazek udowodnienia winy dluznika w niewykonaniu badZ nienalezytym wykonaniu
zobowiazania, gdyz konstrukcja odszkodowawczej odpowiedzialno$ci kontraktowej oparta jest na zasadzie winy
domniemanej i to dluznika obciaza ciezar udowodnienia, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktdére nie ponosi odpowiedzialnoSci.

Powyzszych okolicznosci pozwany nie udowodnil.

Uwzglednienie powddztwa na podstawie art. 471 w zwiazku z art. 361 § 2 k.c. jest uzasadnione. Powdd wykazal
niewlasciwe wykonania zobowiazania przez pozwanego, z przyczyn lezacych po jego stronie oraz powstanie szkody w
postaci uszczerbku w majatku powoda polegajacego na niemozno$ci korzystania z przedmiotow stanowiacych naklady
na nieruchomo$¢ przez czas trwania umowy.

Brak jest podstaw do przyjecia, ze Sad Okregowy naruszyl zasade kompensacji szkody.



Odszkodowanie peli funkcje kompensacyjna — stanowi finansowa rekompensate uszczerbku, ktory powstal u
osoby poszkodowanej wskutek zdarzenia wywolujacego szkode. Wysoko$é odszkodowania winna by¢ adekwatna do
rozmiaréw powstalej szkody.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zasadzone przez Sad Okregowy odszkodowanie spelnia powyzsza funkcje i wbrew
twierdzeniom apelacji nie prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia powoda.

Dlatego tez Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.

MS/C W..4 Wyrok Sadu odwolawczego



