Sygn. akt I ACa 1217/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Zbigniew Stefan Cendrowski

Sedziowie:SA Maciej Dobrzynski (spr.)

SA Barbara Trebska

Protokolant:Karolina Dlugosz

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) Pafistwowych spolki akcyjnej z siedziba w W.
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 grudnia 2013 r., sygn. akt XXVI GC 78/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym i drugim w ten sposob, ze oddala powoédztwo
oraz zasqdza od (...) Panstwowych spolki akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz (...) spolki z
ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibag w W. kwote 7.200 (siedem tysiecy dwiescie) zl tytulem

zwrotu kosztow procesu,

2. zasqdza od (...) Panstwowych spolki akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote 17.658 (siedemnascie tysiecy szeséset piecdziesiqt osiem)

z1 tytulem zwrotu kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.
SSA Maciej Dobrzynski SSA Zbigniew Stefan Cendrowski SSA Barbara Trebska

I ACa 1217/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 czerwca 2010 . (...) Panstwowe S.A. z siedziba w W. wniosla o zasgdzenie od (...) sp. z 0.0. z siedzibg
w W. kwoty 209.143,49 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie

17z}

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 czerwca 2010 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calos$ci.



Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2013 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo o kwote 135.328,66 zl, powotujac
sie na okoliczno$¢, ze zgodnie z ustaleniami bieglego sadowego wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez podstawy
prawnej nalezne bylo powodowi w kwocie wyzszej niz zgloszona w pozwie.

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) sp. z0.0. z siedziba w W. narzecz (...)
Panstwowych S.A. z siedziba w W. kwote 209.143,49 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4 czerwca 2010 r. do dnia
zaplaty (pkt I), zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 19.522,05 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym
kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt II) oraz nakazal zwréci¢ ze Skarbu Panstwa -
Sadu Okregowego w Warszawie na rzecz powoda kwote 1.262,95 z} tytutem nienaleznych kosztéw sadowych (pkt III).

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujqgcych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

W dniu 25 lutego 1993 r. pomiedzy (...) a (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. (dalej jako P.) zostala zawarta umowa
dzierzawy, przedmiotem ktoérej byla baza paliwowa wraz z przyleglym terenem polozona na obszarze (...)- O.

przy ul. (...) w W.. Zgodnie z umowa baza obejmowala zbiorniki paliwowe o pojemnosci lacznej 700 m' ¥

stanowiskiem spustowym cystern wagonowych i urzadzenia techniczne oraz technologiczne wraz z pomieszczeniami

ze

znajdujacymi sie na ustalonym terenie. Umowa ta zostala zawarta na czas okreSlony 30 lat, za$ czynsz okre$lono
w wysoko$ci 18 mln zl miesiecznie (przed denominacjg). Wysoko$¢ czynszu miata by¢ uaktualniana rocznie o
wskaznik inflacji GUS. Na podstawie art. 3 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i
prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego (...) (Dz. U. Nr 84 z 2000 r., poz. 948), Minister Transportu i Gospodarki
Morskiej dokonal komercjalizacji Przedsiebiorstwa Panstwowego (...), ktore to przedsiebiorstwo z dniem 1 stycznia
2001 r. zostalo przeksztalcone w spotke akcyjna (...) S.A. P. zaprzestal od czerwca 2003 r. oplacania czynszu
dzierzawnego za przedmiot umowy wedlug wystawianych przez (...) S.A. faktur VAT, a oplacal go w nizszej wysokoSci,
kwestionujac sposob waloryzacji czynszu dzierzawnego. W zwiazku z powyzszym powdd pismem datowanym na dzien
29 czerwca 2007 r. wypowiedzial umowe dzierzawy bazy paliwowej wraz z przyleglym terenem, bez zachowania
terminu wypowiedzenia, wskazujac jako podstawe wypowiedzenia umowy art. 703 k.c., w zwigzku z zaleganiem przez
pozwanego z zaplata czynszu dzierzawnego za co najmniej dwa pelne okresy platnosci oraz w oparciu o § 3 ust.
2 umowy dzierzawy, w zwiazku z zaniedbaniem bazy paliwowej i przyleglego terenu do tego stopnia, ze narazilo
to na jej uszkodzenie, jako ze na podstawie umowy P. zobowiazany byt do konserwacji i utrzymania sprawnosci
dzierzawionych urzadzen i terenu okre$lonego w § 1 umowy oraz drég dojazdowych. Strona pozwana otrzymala
ww. pismo w dniu 4 lipca 2007 r. (...) S.A. po dacie wypowiedzenia umowy nadal wystawiala pozwanemu faktury
VAT z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ci, do wrzeénia 2009 r., z tym ze w treSci tych faktur blednie
okreslono, ze naleznos$ci dotyczyly umowy dzierzawy, a nie bezumownego korzystania z nieruchomosci. Ustalona
przez (...) S.A. wysoko$¢ naleznoS$ci od P. wynosila comiesiecznie w okresie od lipca do grudnia 2007 r - 10.606,03
z}; od stycznia do grudnia 2008 r. - 10.871,19, za§ w okresie od stycznia do wrzeénia 2009 r. - 11.283,08 zl i zostala
okre$lona w oparciu o sposdb wyliczenia okre$lony w umowie dzierzawy. Strona pozwana od daty zawarcia umowy
dzierzawy zajmowala sporng nieruchomos¢, ktéra pozostawala w jej wladaniu. Pracownicy sp6tki dozorowali teren
bazy paliwowej, po kradziezach teren ten byl réwniez pilnowany przez psy oraz zainstalowano alarm, obiekt byt
dozorowany przez ochrone. P. nie wydal nieruchomosci objetej umowa dzierzawy bezposrednio po dniu 4 lipca 2007
r. i nadal go zajmowal. Wyrokiem z dnia 25 sierpnia 2009 r. Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie o sygn. akt I
ACa 1094/08 nakazal P. oproznienie i wydanie (...) S.A. nieruchomo$¢ bazy paliwowej wraz z przyleglym terenem.
Pozwany wydal powodowi przedmiot dzierzawy w dniu 22 wrzeénia 2009 r. Do tej daty P. zajmowal sporny teren,
dysponowal tym terenem, przetrzymywal na nim swoje mienie, takze psy dozorujace teren. Od lipca 2007 r. strona
pozwana nie uiszczala oplat z tytulu bezumownego korzystania. Egczna warto$¢ czynszu dzierzawnego za sporny okres
od 4 lipca 2007 r. do 22 wrze$nia 2009 r. wyniosla 282.354,25 zl (347.295,73 zl brutto), przy czym zobowigzanie to
zostalo zaplacone w wysokosci 7.758,34 z1. Kwota tak wyliczona stanowila wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci powoda, objetej przed okresem spornym umowa dzierzawy.



Sad I instancji wskazal, ze powyzszych ustalen faktycznych dokonal na podstawie przedstawionych przez strony
dokumentéw (majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sporu), ktorych autentyczno$c i tresé nie byta kwestionowana
przez powoda i pozwanego, nie budzila takze watpliwo$ci samego Sadu. Nadto Sad Okregowy opartl sie na bezspornych
twierdzeniach stron zawartych w pismach procesowych oraz faktach niezakwestionowanych (art. 2291 art. 230 k.p.c.).
Jako podstawe ustalen faktycznych Sad I instancji wskazal takze zeznania $§wiadkéw P. C. i R. K. (1) oraz dowdd
z przeshuchania prezesa zarzadu pozwanej spolki (...). Dowody te ocenione zostaly jako wiarygodne. Swiadkowie
potwierdzili, ze po dniu rozwigzania umowy dzierzawy pozwany zajmowal sporng nieruchomosé. Z kolei wysokosé
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci powoda w spornym okresie ustalona zostala na podstawie opinii
bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci. Przeprowadzenie tego dowodu bylo konieczne, bowiem
strona pozwana kwestionowala wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wyliczonego przez powoda. (...)
S.A. dokonatla tego wyliczenia w oparciu o stawki i zasady ich obliczania, w tym waloryzacji, uzgodnione w umowie
dzierzawy, ktora ulegla rozwigzaniu przed okresem spornym. Konieczne zatem bylo ustalenie tego wynagrodzenia
przede wszystkim wedlug stawek rynkowych, po wtore - obowiazujacych w spornym okresie z uwzglednieniem stanu
terenu i charakteru nieruchomosci. Ustalenie takiego wynagrodzenia bylo mozliwe jedynie przez osobe posiadajaca
wiedze specjalistyczng. Sad Okregowy ocenil opinie bieglego sadowego jako rzetelna, tak pod wzgledem formalnym
jak i merytorycznym. Biegly udzielil odpowiedzi na postawione pytanie, a swoje stanowisko uargumentowal w sposéb
logiczny i przekonujacy. W opinii uwzgledniono stan prawny oraz stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci. Biegly
wyjasénil na czym polegaly trudnosci przy obliczaniu wartoSci korzystania z niej bez tytulu prawnego, w szczegdlnosci
wskazal na brak danych poréwnawczych. Biegly wyjasnil dlaczego ostatecznie byl zmuszony przyjaé¢ dla wyliczenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie stawke jaka ustalily strony w zawartej umowie, jak rowniez pierwotne
przeznaczenie terenu. Biegly okreslil nalezny czynsz waloryzujac stawke czynszu o wskaznik zmiany cen i ustug
podawanych przez GUS w latach 1993-2012. W wyniku ustalen i wyliczen bieglego warto$¢ czynszu dzierzawnego, jaki
(...) S.A. moglaby uzyska¢ z tytulu dzierzawy spornej bazy paliwowej wynosila w okresie jakiego dotyczylo zadanie
pozwu 282.354,25 zt (347.295,73 z1 brutto), a zaplacony czynsz na date opinii wyniost 7.758,34 zl. Zastrzezenia do
opinii, ktére zostaly zgloszone przez P., nie zostaly podzielone i uwzglednione przez Sad Okregowy. W ocenie Sadu I
instancji okoliczno$¢, ze powdd po wydaniu mu przedmiotu dzierzawy nie zawarl nastepnie zadnej umowy majacej
za przedmiot sporna nieruchomo$¢, sama w sobie nie dyskwalifikowala opinii bieglego. Pow6d nie mial bowiem
obowigzku oddawaé przedmiotowego terenu w kolejna dzierzawe. Sad Okregowy pominat dowdd z opinii biegltego
sadowego C. N., sporzadzonej w sprawie toczacej sie z powodztwa P. przeciwko (...) S.A. pod sygn. akt XVI GC 716/06.

Dowdd ten oceniony zostal jako spoézniony w rozumieniu art. 479'* § 2 k.p.c. (art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia
2011 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw - Dz. U. Nr 233, poz.1381),
bowiem pozwany mdgt go powolaé wezeéniej.

Sad Okregowy ocenil powbddztwo jako zasadne. Powdéd domagal sie zasadzenia kwoty stanowiacej wynagrodzenie
nalezne mu z tytulu bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomosci, pierwotnie objetej umowa
dzierzawy, w okresie od 1lipca 2007 r. do 22 wrzeénia 2009 r. Bezsporna przy tym pozostawala w sprawie okoliczno$¢,
ze strony laczyla umowa dzierzawy cze$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej baze
paliwowg oraz teren do niej przylegly. Umowa ta ulegla rozwigzaniu z dniem 4 lipca 2007 r. wskutek wypowiedzenia jej
przez powoda. (...) S.A, byla zatem uprawniona do wynagrodzenia za korzystanie bez tytulu prawnego z nieruchomo$ci
za okres nie wcze$niej niz od dnia 4 lipca 2007 r. do dnia 22 wrze$nia 2009 r., kiedy nieruchomos$é zostala
pozwanemu wydana - co w sprawie takze bylo okoliczno$cia bezsporng. Wedlug wyliczen strony powodowej kwota
nieoplaconego wynagrodzenia za ten okres wyniosta 209.143,49 zl, a to w zwigzku z ustalong przez strony stawka
czynszu zwaloryzowang zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 25 lutego 1993 r. 0 wysoko$é stopy inflacji. Pozwany
w istocie nie zakwestionowal faktu bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomosci. Podnosil natomiast
po pierwsze, zastrzezenia co do wysoko$ci czynszu wynikajacego z umowy dzierzawy, blednego waloryzowania
czynszu oraz doliczenia do niego podatku VAT, czym w konsekwencji kwestionowal prawidlowo$¢ obliczonego przez
powoda wynagrodzenia za okres sporny. Po drugie, pozwany powolywal sie na naduzycie prawa ze strony powoda,
wskazujae, ze (...) S.A. uniemozliwita mu faktyczne korzystanie z przedmiotu dzierzawy. Sad I instancji przyjat
zatem, ze wypowiedzenie umowy dzierzawy bylo skuteczne i w okresie od dnia 4 lipca 2007 r. do dnia 22 wrze$nia



2009 r. P. zajmowal sporna nieruchomo$¢ bezumownie. W takiej sytuacji powod byt uprawniony domagac sie
wynagrodzenia tytutem zaplaty za korzystanie z rzeczy. Strona powodowa skorygowata podstawy faktyczne swojego
zadania wskazujac, iz domaga sie wynagrodzenia za okres 4 lipca 2007 - 22 wrze$nia 2009 r.

W myél art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c., samoistny posiadacz w zlej wierze (odpowiednio
posiadacz zalezny, ktory utracil tytul prawny do korzystania z rzeczy) obowiazany jest do uiszczenia wlascicielowi
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Pozwanego nalezalo uzna¢ za posiadacza w zlej wierze, albowiem dobra wiara
posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujagcym mu prawem,
a to jego przekonanie uzasadnione jest okoliczno$ciami danego przypadku. Dobra wiare wylacza przy tym nie tylko
pozytywna wiadomo$¢é o braku uprawnienia, ale i brak wiadomos$ci spowodowany niedbalstwem. Sad I instancji
podniost, ze pozwany wiedzial, iz nie jest wladcicielem spornej nieruchomosci, a po wypowiedzeniu mu umowy
dzierzawy mial tez Swiadomo$¢, ze nie posiada juz zadnego innego tytulu do tej nieruchomosci. Nadto pomiedzy
stronami toczyl sie spor sadowy o zaplate czynszu oraz o eksmisje z powddztwa (...) S.A.

O wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreSlonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez
adresata roszczenia. W takiej sytuacji wlasciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 225 k.c., powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢
wlaécicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. W tej sytuacji w sprawie konieczne bylo ustalenie
rynkowej stawki czynszu wlaSciwej dla przedmiotowe]j nieruchomosci, albowiem jest to kryterium najwlasciwsze
dla ustalenia naleznego wlascicielowi rzeczy wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z niej przez inny
podmiot. Biegly sadowy, z uwagi na brak materialu poréwnawczego, okreslil wysoko$é czynszu poprzez waloryzacje
roczng czynszu okres§lonego przez strony w laczacej je umowie dzierzawy. Sad Okregowy zaakceptowal tak ustalong
wysoko$é wynagrodzenia, uznajac iz przyjete stawki, po ich waloryzacji o wskaznik inflacji, odpowiadaja wielko$ciom
rynkowym. Za prawidlowo$cig ustalen przemawial takze fakt, ze pozwany nie opuécil spornego terenu dobrowolnie,
zajmowal go do 22 wrzeénia 2009 r. i wydal dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku o eksmisje.

Odnoszac sie do zarzutu, ze wystapienie przez powoda o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie stanowilo
naduzycie prawa podmiotowego, Sad Okregowy stwierdzil, ze w sprawie nie bylo podstaw do jego uwzglednienia.
Po pierwsze, zarzut ten nie zostal sprecyzowany, pozwany nie wskazal bowiem jakie zasady wspélzycia spolecznego
mialby naruszy¢ powod, ewentualnie dlaczego korzystanie z przystlugujacego mu prawa zadania wynagrodzenia bylo
sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa (art. 5 k.c.). To pozwany korzystal bez tytulu
prawnego z nieruchomos$ci powodowej spolki, czego potwierdzeniem byt wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie,
w sprawie o sygn. akt I ACa 1094/08. Po drugie, strona pozwana po wypowiedzeniu jej umowy dzierzawy, miala
Swiadomosé, ze wlada rzecza powoda bez podstawy prawnej. Pomimo to, sporny teren P. przekazal dopiero po
uprawomocnieniu sie wyroku eksmisyjnego. Pozwany, pomimo braku jakichkolwiek przeszkod ku temu, nie wydal
niezwlocznie wlaScicielowi jego nieruchomoésci, chociaz - jak sam twierdzil - teren nie byl przystosowany do
prowadzenia na nim dzialalnoS$ci gospodarczej, a strona powodowa uniemozliwila dostawe paliw. Po trzecie, w sprawie
brak bylo dowodow przesadzajacych definitywnie, ze (...) S.A. uniemozliwila pozwanemu faktyczne korzystanie z
przedmiotu dzierzawy.

Sad I instancji podniosl, ze w oparciu o opinie bieglego sadowego przyjal, ze wynagrodzenie nalezne powodowi
za sporny okres wyniosto 282.354,25 zl (347.295,73 z1 brutto), a zaplacony czynsz na date opinii wyniost 7.758,34
z}. Zasadzeniu na rzecz strony powodowej podlegala kwota objeta zadaniem pozwu, tj. 209.143,49 zl, bowiem -
zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. - sad nie moze wyrokowaé¢ co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani
zasadzi¢ ponad zadanie. Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2013 r. (...) S.A. rozszerzyla powodztwo zadajac zasadzenia
dodatkowo kwoty 135.328,66 zl z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci, jednakze na podstawie art.

479* § 2 k.p.c. rozszerzenie to uznane zostalo za niedopuszczalne, co rébwnoznaczne bylo z odmowa procedowania
w zakresie powodztwa rozszerzonego. Niniejsza sprawa toczyla sie wedlug nieobowigzujacych aktualnie przepiséw o

postepowaniu odrebnym w sprawach gospodarczych, a zgodnie z tredcig art. 479* § 2 k.p.c., w toku postepowania nie



mozna wystepowac z nowymi roszczeniami zamiast lub obok dotychczasowych. Jedynie w razie zmiany okolicznoéci
powdd moze zadaé, zamiast pierwotnego przedmiotu sporu, jego wartoéci lub innego przedmiotu, a w sprawach
o $wiadczenie powtarzajace sie moze nadto rozszerzy¢ zadanie pozwu o $wiadczenie za dalsze okresy, jednakze
taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Roszczenie o zaplate kwoty 135.328,66 zl nie podlegalo zatem
rozpoznaniu.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za
wynik postepowania. Nadto, na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych orzeczono o zwrocie na rzecz powoda nadplaconej przez niego kwoty zaliczki oraz oplaty sadowej od pozwu,
tj. lacznie kwoty 1.262,95 zl.

Apelacje od wyroku Sqdu Okregowego wniosla strona pozwana, zaskarzajge go w catosci. Zarzucila:
1/ naruszenie przepiséw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

a/ art. 286 k.p.c. poprzez brak wezwania bieglego na rozprawe celem zlozenia dodatkowych wyjasnien badz brak
zasiegniecia opinii innego bieglego w sytuacji, gdy biegly M. C. nie wydal opinii zgodnie z zakre$long dla niego teza
dowodowa, opinia ma szereg wad, a pozwany zglosil do niej wiele uzasadnionych zastrzezen,

b/ art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- dokonanie dowolnej oceny dowodow, w szczegdlnosci w sposob zupekie bezkrytyczny dowodu w postaci opinii
bieglego i w konsekwencji ustalenie za opinia bieglego, iz miesieczne wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieczynnej, z niezdatnej do uzytku bez poniesienia duzych nakladéw finansowych bazy paliw stanowi kwota czynszu
dzierzawnego uzgodniona przez strony w rozwigzanej umowie dzierzawy dotyczacej nieruchomosci z czynng stacjg
paliw;

- dokonanie oceny materialu dowodowego w sposob niewszechstronny, albowiem z pominieciem istotnych dowodéw
pozwanego w postaci m.in. potwierdzenia salda konta z dnia 30 wrze$nia 2001 r., nakazu zaplaty w sprawie XV GNc¢
7222/03 z dnia 30 grudnia 2003 r. Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy wraz z pozwem, faktury VAT (...) na skutek
czego Sad blednie ustalil, iz kwota wynagrodzenia wyliczona przez bieglego za okres objety pozwem na podstawie tylko
zapiséw wigzacej uprzednio strony umowy dzierzawy odpowiada rzeczywistej warto$ci stawki czynszu dzierzawnego
uzgodnionego przez strony, z pominieciem dorozumianej zmiany umowy w tym zakresie przez strony;

- dokonanie blednej oceny materialu dowodowego w postaci umowy dzierzawy z dnia 25 lutego 1993 r. oraz zeznan Z.
M. w charakterze strony pozwanej z pominieciem regut interpretacyjnych wynikajacych z art. 65 k.c., skutkiem czego
Sad ustalil, iz czynsz dzierzawny zapisany w umowie, a bedacy podstawa wyliczenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest w kwocie netto, podczas gdy z braku zapisu w umowie postanowienia pozwalajacego
wydzierzawiajacemu doliczaé¢ do kwoty miesiecznego czynszu podatek VAT, kwote czynszu wskazang w umowie nalezy
traktowac jako kwote brutto, czyli zawierajaca w sobie podatek VAT,

¢/ art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nieuzasadnione oddalenie wnioskow dowodowych pozwanego majacych
wykazagé, iz doszlo do zmiany umowy dzierzawy w sposob dorozumiany odno$énie waloryzacji czynszu dzierzawnego,
w sytuacji gdy wysoko$é czynszu okreSlona przez strony w umowie stala sie podstawg ustalen bieglego i nastepnie
Sadu w przedmiocie wyliczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,

2/ naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

a/ art. 65 § 2 k.c. w zw. z § 6 umowy dzierzawy z dnia 25 lutego 1993 r. poprzez uznanie, iz wola stron w umowie
dzierzawy bylo okreslenie czynszu w kwocie netto,

b/ art. 56 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 26 lutego 1982 r. o cenach (w brzmieniu nadanym przez art. 41 ustawy
z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towaréw i uslug oraz o podatku akcyzowym) w zw. z § 6 umowy dzierzawy z



dnia 25 lutego 1993 r. przez bledna wykladnie, wobec uznania, iz do kwoty wynagrodzenia, ktére stanowi przychod
powoda ex lege nalezy doliczy¢ naleznoéci z tytulu podatku od kwoty zasadzonej na rzecz powoda, mimo iz to umowa
stron reguluje, czy w wynagrodzeniu przystugujacym stronie zawarto podatek VAT, czy tez nie,

¢/ art. 6 k.c. poprzez uznanie przez Sad, iz to pozwany de facto powinien wykaza¢ wysoko$é rynkowych stawek czynszu
dzierzawnego dla przedmiotowej nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ obecnie uzywana jako baza paliw, wykaza¢ inne
przeznaczenie nieruchomogci,

d/ art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy powdd od wielu lat skutecznie uniemozliwil
pozwanemu korzystanie z nieruchomosci, pomimo wigzacej strony umowy dzierzawy, co jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, tj. zasadg uczciwoéci kupieckiej, poszanowania intereséw obu stron umowy, dotrzymywania
postanowien umowy,

e/ art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c. poprzez jego zastosowanie w sytuacji, gdy pozwany nie
korzystal z nieruchomosci.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona pozwana wniosta o:

- zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w caloéci jako nieudowodnionego, ewentualnie uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

- zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 26 maja 2014 r. strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od
pozwanego na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja pozwanego zastugiwala na uwzglednienie.

Sad II instancji podziela te ustalenia i oceny Sadu Okregowego, ktére prowadzily do przyjecia, iz strona pozwana w
okresie od 4 lipca 2007 r. do 22 wrze$nia 2009 r. bez tytulu prawnego korzystala z nieruchomosci, ktéra wezesniej
dzierzawila na podstawie umowy z dnia 25 lutego 1993 r. Okolicznos$ci te wynikaja w sposéb jednoznaczny ze
zgromadzonego materialu dowodowego, w zasadzie tez nie byly kwestionowane przez spolke (...), ktorej obrona
W niniejszej sprawie polegala po pierwsze na kwestionowaniu sposobu (metody) ustalenia wysoko$ci naleznego
powodowi wynagrodzenia, a po drugie na podniesieniu zarzutu, ze (...) S.A. naduzywa prawa domagajac sie
wynagrodzenia w sytuacji, gdy jej zachowanie doprowadzilo do uniemozliwienia korzystania przez pozwanego ze
spornej nieruchomosci.

Powdd jako wlasciciel nieruchomosci, ktora nie zostala zwrocona przez pozwanego pomimo zakonczenia stosunku
dzierzawy, co do zasady moze zgdac¢ wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci (art. 230 k.c. w zw. z art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.), niewatpliwie bowiem trafnie Sad Okregowy uznal, Ze od chwili rozwigzania umowy
dzierzawy pozwany mial status posiadacza zaleznego w zlej wierze.

Zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwie i podzielanym przez Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie stanowiskiem,
o wysokos$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy stanowiacej jego wlasnosé decyduja
obiektywne kryteria, tj. mozliwe do uzyskania na rynku stawki za korzystanie z rzeczy danego rodzaju. Innymi stowy
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy odpowiada pod wzgledem warto$ci temu, co wlasciciel uzyskalby,
gdyby ja wynajal, wydzierzawit lub oddal do odplatnego korzystania (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca
1984 r., III CZP 20/84, OSNC 1984/12/209; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, LEX nr
52680; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03, LEX nr 183707; wyrok Sadu Najwyzszego z



dnia 22 wrze$nia 2005 ., IV CK 105/05, LEX nr 346083). Podkre§lic tez nalezy, ze zgodnie z 0gblna zasada wynikajaca
z art. 6 k.c. to na wlascicielu ciazy obowiazek wykazania jaka kwote uzyskalby w danych miejscowych warunkach
oddajac rzecz do odplatnego korzystania.

Sad Okregowy przy sporze stron co do wysokoSci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy
stusznie uznal, ze kwestia ta wymagala odwolania sie do wiadomosci specjalnych i dopuscil dowod z opinii bieglego.
Zauwazy¢ nalezalo, ze w postanowieniu dowodowym Sad I instancji zobowigzal bieglego do okreslenia rynkowe;j
wartoSci czynszu dzierzawnego, jaki powod moglby uzyskaé w okresie od 4 lipca 2007 r. do 22 wrze$nia 2009 r., z
uwzglednieniem stanu terenu i charakteru nieruchomosci na spornym terenie (vide k. 168). Opinia biegtego sadowego
M. C. na tak postawione pytanie nie odpowiada, na co trafnie zawracala uwage strona pozwana w postepowaniu przed
Sadem I instancji i co zasadnie zarzucila w apelacji. Niezaleznie od obiektywnych trudnoéci, na ktére napotkal ww.
biegly przy sporzadzaniu opinii, nie do zaakceptowania byla jednak metoda bieglego, ktéry wartosé wynagrodzenia
ustalil nie poprzez odniesienie sie do poréwnywalnych transakcji rynkowych, ale poprzez matematyczne dzialania
polegajace na indeksacji czynszu ustalonego przez strony w umowie dzierzawy z 1993 roku wskaznikiem zmiany
cen i ushug (tj. wskaznikiem inflacji). Biegly przy tym w zaden przekonujacy sposéb nie wykazal, aby taka metoda
pozwalala ustali¢ rynkowe stawki czynszu dzierzawnego w latach 2007-2009 za nieruchomo$¢, ktéra wezesniej
stanowila przedmiot umowy z dnia 25 lutego 1993 r. Nie odniésl sie do warunkéw rynkowych jakie istnialy w tych
odleglych od siebie okresach. Nadto, biegly - mimo wyraznego zalecenia Sadu - nie uwzglednil stanu terenu, na
ktérym od 1997 roku nie byla juz prowadzona dzialalno$é¢ gospodarcza w postaci bazy paliwowej i ze ponowne podjecie
takiej dzialalno$ci wymagaloby odpowiednio wysokich nakladéw na infrastrukture. W tych okolicznoSciach uznanie
powyzszego dowodu przez Sad Okregowy za w pelni wiarygodny musialo zosta¢ ocenione jako naruszajace zasady
swobodnej oceny dowodow. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo zatem uzna¢ za trafny, podobnie jak i zarzut
naruszenia art. 286 k.p.c., bowiem w sytuacji daleko idacych zastrzezen co do opinii bieglego podnoszonych przez
pozwanego takze po jej uzupelieniu, nalezalo wezwac bieglego na termin rozprawy celem ustnego wyjasnienia przez
bieglego opinii zlozonej na pi$mie, czy chociazby umozliwienia stronom zadania pytan biegtemu co do przedmiotu
objetego opinig. Na marginesie zauwazy¢ tez nalezalo, Ze opinia uzupelniajaca bieglego z dnia 12 wrzesnia 2013 r. nie
realizowala wytycznych okreslonych w postanowieniu dowodowym Sadu I instancji z dnia 19 lipca 2013 r.

Z uwagi na przedstawione w apelacji zarzuty co do opinii bieglego sadowego M. C. Sad Apelacyjny uznal za konieczne
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego - rzeczoznawcy w zakresie szacowania warto$ci nieruchomo$ci,
w celu okreslenia wysoko$ci czynszu dzierzawnego za okres od 4 lipca 2007 r. do 22 wrzeénia 2009 r., jaki bylyby
mozliwy do uzyskania przez wydzierzawiajacego w powyzszym okresie, przy uwzglednieniu obowiazujacych stawek
rynkowych oraz przy uwzglednieniu stanu terenu i charakteru nieruchomosci w spornym okresie.

Biegly sadowy R. K. (2) w opinii z dnia 2 pazdziernika 2015 r. wskazal, ze szacowana nieruchomo$¢ z uwagi na swdj stan
i uwarunkowania prawne nie moglaby stanowié¢ przedmiotu dzierzawy jako stacja paliw. Biegly wskazal jednocze$nie,
ze w przypadku wystarczajacej no$noSci terenu mozliwe byloby alternatywne korzystanie z nieruchomosci i jej
wydzierzawienie jako placu skltadowego lub manewrowego, za$§ w sytuacji, gdyby no$noé¢ nie byla wystarczajaca, to
wystepowalby brak mozliwoS$ci racjonalnego wykorzystania terenu i jego wydzierzawienia w warunkach rynkowych.
Przy alternatywnym sposobie uzytkowania nieruchomosci, tj. jako placu skladowego lub manewrowego, suma
czynszow rynkowych mozliwych do uzyskania w okresie od 4 lipca 2007 r. do 22 wrze$nia 2009 r. wyliczona zostala
przez bieglego na kwote netto 65.356 z. Natomiast, w przypadku braku mozliwosci alternatywnego do bazy paliw
sposobu uzytkowania nieruchomo$ci nie bylaby ona przydatna dla potencjalnych dzierzawcow i zdaniem bieglego w
takiej sytuacji mozliwy do uzyskania czynsz nalezalo okresli¢ na o zl (k. 516-531 - opinia bieglego sadowego R. K. (2)).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ww. opinie bieglego sadowego R. K. (2) nalezalo oceni¢ jako poprawna metodologicznie
i rzetelna, udzielajacg odpowiedzi na zagadnienie przedstawione w postanowieniu dowodowym. Biegly precyzyjnie
wskazal podstawy faktyczne i formalno-prawne opinii, wyja$nil powody i warunki zastosowania przyjetej przez siebie
metody wyceny oraz przedstawil wyliczenie wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu, a takze uwarunkowania
przyjecia wyniku alternatywnego, tj. zerowej wartoSci czynszu. Opinia jest klarowna, poddaje sie weryfikacji na



kazdym poziomie, tj. danych wyjSciowych, wyboru metodologii oraz samego wyliczenia. Z powyzszych przyczyn
oceniona zostala jako dowod wiarygodny, w oparciu o ktory ustalono istotne dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci.

(...) S.A. do powyzszej opinii oceni¢ nalezalo jako bezpodstawne.

Po pierwsze, powod zarzucil bieglemu, ze szacujac mozliwy do uzyskania czynsz pominal okoliczno$¢, ze nieruchomos$é
stanowila baze paliw. Zakwestionowatl tez powolanie sie przez bieglego na opinie bieglego z zakresu budownictwa
sporzadzong na cele innego postepowania (sprawy XVI GC 716/06 toczacej sie przed Sadem Okregowym w
Warszawie). Nie mozna bylo podzieli¢ powyzszych zarzutéw, bowiem zgodnie z postanowieniem dowodowym
obowigzkiem bieglego bylo uwzglednienie stanu stanowigcego przedmiot opinii terenu oraz jego charakteru w okresie
za ktory strona powodowa domagala sie wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania. Jak juz powyzej byla o tym
mowa, wynagrodzenie takie ustala sie wedlug stawek rynkowych za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okre$lonych
warunkach. Stan rzeczy, w tym jej mozliwe przeznaczenie w okresie za ktory zada sie wynagrodzenia, wpltywa w sposéb
oczywisty na wysokoé¢ mozliwej do uzyskania sumy z tytulu oddania rzeczy do odplatnego korzystania.

Zauwazy¢ nalezalo, ze kwestia stanu przedmiotowego terenu w okresie lipiec 2007 r. - wrzesien 2009 r. podnoszona
byla przez strone pozwana juz od chwili wniesienia odpowiedzi na pozew. Spolka (...) wskazywala, ze wskutek dzialan
(...) S.A. nie mogla korzysta¢ z bazy paliw (od 1997 roku) i ze wymagala ona nakladéw, ktoére dostosowywalyby
ja do zmieniajacych sie w czasie wymagan administracyjno-prawnych. Sad Okregowy, na wniosek pozwanego,
postanowieniem z dnia 17 grudnia 2013 r. dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego R. K. (3) sporzadzonej na
potrzeby sprawy X GC 246/07 toczacej sie pomiedzy tymi samymi stronami przed Sagdem Okregowym Warszawa-
Praga w Warszawie, a nastepnie przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie pod sygn. akt I ACa 1094/08 (k. 245-289
akt sprawy X GC 246/07). Strona powodowa ani nie zakwestionowala tej czynnoS$ci procesowej Sadu I instancji (np. w
trybie art. 162 k.p.c.), ani nie podjela zadnych wlasnych dzialan, ktére byltyby zwigzane z dopuszczeniem powyzszego
dowodu. W tej sytuacji jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezalo, ze w sytuacji, gdy Sad dokladnie okreslit dokument z
akt innej sprawy, ktory zostal dopuszezony jako dowdd, a strony mialy mozliwo$¢ ustosunkowania sie do tego dowodu,
w tym zgloszenia stosownych wnioskéw dowodowych, to nie mialo miejsca naruszenie zasady bezposrednioSci
postepowania dowodowego. Dowdd z opinii bieglego sadowego R. K. (3) zostal zatem przeprowadzony prawidlowo
i podlegal on ocenie na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. Jak juz powyzej na to wskazywano, dowod ten nie byl
kwestionowany przez zadna ze stron, a wynikalo z niego w sposéb jednoznaczny, ze z uwagi na zmiany prawne
przedmiotowa baza paliw wymagala szeregu niezbednych prac modernizacyjno-dostosowawczych zmierzajacych do
poprawy bezpieczenstwa oraz dostosowania do warunkéw ochrony Srodowiska. Bez wykonania tych prac dzialanie
bazy paliw nie bedzie zgodne z obowigzujacymi warunkami technicznymi (k. 246 akt sprawy X GC 246/07). W tej
sytuacji, biegly R. K. (2) ustalajac w swojej opinii, ze w okresie lipiec 2007 r. - wrzesienh 2009 r. przedmiotowa
nieruchomos$é nie mogla by¢ dzierzawiona jako baza paliw oparl sie na materiale znajdujacym sie w niniejszej
sprawie, a z uwagi na brak zastrzezen do opinii bieglego R. K. (3) oparcie sie na niej uzna¢ nalezalo za poprawne
metodologicznie. Na marginesie wskazaé nalezalo, ze powdd w pi$mie procesowym z dnia 5 listopada 2015 r. blednie
podnidst, ze biegly R. K. (2) powolal sie na opinie bieglego zlozona w sprawie XVI GC 716/06, tj. opinie C. N. (k.
227-271). Dowdd ten - co wynika z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia - zostal pominiety przez Sad I instancji jako
sp6zniony, a decyzji tej strona pozwana w apelacji nie zakwestionowala.

Zauwazy¢ nalezalo, ze wskazany przez bieglego R. K. (3) zakres prac do wykonania jest bardzo szeroki, a (...) S.A.
nie przestawila zadnych argumentéw na poparcie stanowiska, ze mimo stanu nieruchomos$ci moglaby wydzierzawié
ja jako baze paliw i uzyska¢ w omawianym okresie rynkowe wynagrodzenie jak w przypadku terendéw, ktore
przystosowane sa do prowadzenia przez dzierzawce tego rodzaju dzialalnosci.

Zgloszone po ustnym wystuchaniu bieglego na rozprawie apelacyjnej w dniu 7 kwietnia 2016 r. twierdzenie powoda,
iz kwestionuje on okoliczno$¢ faktyczna, aby przedmiotowa nieruchomo$é w okresie miedzy lipcem 2007 r. a
wrze$niem 2009 r. nie mogla by¢ wykorzystywana na baze paliw, po pierwsze uznac¢ nalezalo za sp6zniong prébe
przedstawienia okolicznoéci faktycznej dotyczacej stanu tej nieruchomoéci (art. 381 k.p.c.). Powdd nie wyjaénil
dlaczego twierdzenie takie przedstawil dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, mimo ze kwestia ta pojawila sie



juz na etapie postepowania przed Sadem I instancji. Analiza akt sprawy pozwalala wrecz na postawienie twierdzenia,
iz kwestia tego, ze przedmiotowa nieruchomo$é nie spelniala kryteriow pozwalajacych na prowadzenie na niej bazy
paliw byla przed Sadem Okregowym w zasadzie niesporna. W postanowieniu dowodowym z dnia 19 lipca 2013 r.
dotyczacym sporzadzenia przez bieglego opinii uzupelniajacej Sad I instancji wprost wskazal, ze biegly ma zalozy¢,
iz przedmiotowa nieruchomo$¢ nie spelnia kryterium bazy paliw i powinna by¢ traktowana na potrzeby wyceny jako
nieruchomos$é wykorzystywana na inne cele niz baza paliw, co jednak nie spotkatlo sie z zadna reakcje ze strony (...) S.A.
Do drugie, zauwazy¢ tez nalezato, ze ww. twierdzenie powoda nie zostalo poparte zadnymi dowodami, a jak powyzej
byla juz o tym mowa z dowodu z opinii bieglego sadowego R. K. (3) wynikaly okoliczno$ci przeciwne do tych, ktore
stanowily przedmiot twierdzen powoda.

Podsumowujac, zastrzezenia strony powodowej do tej czeSci opinii bieglego R. K. (2) uznac nalezalo za niezasadne.

Drugim zastrzezeniem do przedmiotowej opinii zgloszonym przez powodowg spolke byla sprawa przyjetej przez
bieglego powierzchni szacowanej nieruchomo$ci. Ostatecznie jednak powo6d wycofal sie ze swoich zastrzezen i
stwierdzil, ze parametru tego nie kwestionuje. W tej sytuacji jedynie na marginesie zauwazy¢ nalezalo, ze przyjeta
przez bieglego powierzchnia - tj. 1394 m?, byla zgodna z tym co przyjmowal w dokumentach rozliczeniowych sam
powdd (vide k. 45-71).

Po trzecie, strona powodowa zakwestionowala tez podstawy wyliczenia czynszu przez bieglego przy zalozeniu
alternatywnego uzytkowania spornej nieruchomosci. Podniosla, ze biegly nie uwzglednil stawek rynkowych
obowigzujacych w miejscu polozenia nieruchomoéci, zamiast tego postuzyl sie stawkami wynikajacymi z zarzadzen
Prezydenta(...). W. nr (...) z dnia 30 marca 2006 r. oraz (...) z dnia 25 lutego 2010 r., ktore okreélaja tylko stawki
minimalne. Zarzut powyzszy uznaé nalezalo za bezzasadny.

Biegly sadowy wyjasnil, ze rzeczoznawcy majatkowi nie maja dostepu do danych dotyczacych transakeji polegajacych
na dzierzawieniu gruntéw tego rodzaju, co do ktbérego toczy sie spér w niniejszej sprawie. Najczesciej tego typu
umowy zawierane sa przez Skarb Panstwa lub (...) W. jako wydzierzawiajacych. Zauwazy¢ nalezy, ze w tym zakresie
przedmiotowa opinia pokrywala sie z opinig autorstwa M. C., ktéry rowniez wskazal na brak dostepnego materialu
poréwnawczego. W tych okoliczno$ciach uznaé nalezalo, ze biegly R. K. (2) trafnie odwolat sie do stawek czynszu
dzierzawnego okreslonych z zarzadzeniach Prezydenta (...) W. z lat 2006 oraz 2010. Zauwazy¢ nalezy, ze rOwniez
podmioty publiczne maja obowiazek racjonalnego gospodarowania posiadanym, czy tez powierzonym im mieniem,
zatem ustalane poziomy stawek za dzierzawe, chociaz odzwierciedlaja poziomy minimalne, to z pewnoScia nie
s3 ustalane dowolnie. Nadto biegly nie ograniczyt sie do prostego odwolania do tych stawek, ale potraktowal je
jako podstawe do dalszych wyliczenn w celu maksymalnego dopasowania ich do przedmiotowego przypadku - tj.
odwolanie sie do zarzadzen z lat 2006 oraz 2010, aby uwzglednié¢ element zmiennosci stawek w czasie, wprowadzenie
Sredniej wazonej z czynszoéw mozliwych do uzyskania w warunkach okre§lonych w poszczegélnych dzielnicach (...).
W. z uwzglednieniem stopnia podobienistwa przestrzennego terenéw produkcyjnych w dzielnicach do warunkow
wystepujacych w obrebie W. (na terenie tej dzielnicy polozona jest sporna nieruchomosé). Biegly wyraznie tez wskazal,
ze co prawda ww. zarzadzenia okre$laly stawki minimalne czynszu dzierzawnego, jednakze uwzgledniajac cechy i stan
przedmiotu wyceny (malo atrakcyjny wérdd gruntéw dzierzawionych lub potencjalnie dzierzawionych na lokalnym
rynku) w sposob wlasciwy odzwierciedlaly potencjal nieruchomosci i tym samym mogly zosta¢ wykorzystane jako
substytut stawek z uméw dzierzawy.

Powdd nie wykazal, aby zalozenia lub metodologia przyjeta przez bieglego byly niewltasciwe i prowadzily przez to do
blednego wyniku. Strona powodowa, mimo ze prowadzi dzialalno$é gospodarcza na bardzo szeroka skale, w tym w
dzielnicy gdzie polozona jest przedmiotowa nieruchomosé, nie przedstawila zadnych materialow, ktére podwazalyby
wyliczenia bieglego. Pomimo, Ze sporny teren zostal oddany (...) S.A. we wrzes$niu 2009 r., to nie zostal on przekazany
do odplatnego korzystania innym osobom. Oczywiscie powdd nie mial takiego obowigzku, jednak gdyby teren ten
zostal ponownie wydzierzawiony, istnialaby mozliwo$¢ w pelni rynkowej weryfikacji stawki czynszu. Zauwazy¢ tez
nalezy, ze powod jest przedsiebiorca zatem winien w sposdb racjonalny gospodarowaé posiadanymi skladnikami



majatkowymi. Powdd nie wykazywal jednak w niniejszej sprawie, aby podejmowal proby oddania do odplatnego
korzystania przedmiotowej nieruchomosci i ewentualnie jakie powody stanely temu na przeszkodzie.

Za calkowicie nietrafiong uzna¢ nalezalo argumentacje strony powodowej, iz okreslenie wysoko$ci czynszu
dzierzawnego za sporny okres winno nastgpi¢ w oparciu o stawki wynikajace z umowy dzierzawy z dnia 25 lutego
1993 r., z uwzglednieniem wynikajacego z tej umowy mechanizmu waloryzacji. Przede wszystkim, jak o tym byla
juz obszernie mowa powyzej, nieruchomo$¢ w spornym okresie nie mogla by¢ wydzierzawiona jako baza paliw,
a stawki czynszu okre$lone w ww. umowie ustalone zostaly przy zalozeniu, ze dzierzawca prowadzil bedzie baze
paliw. Nadto, na co zwrocil uwage takze biegly R. K. (2) przedmiotowa umowa dzierzawy zawarta zostala w 1993
roku, zatem w zupelnie innych warunkach rynkowych niz istniejace w latach 2007-2009, a nie ma narzedzia, ktore
umozliwialoby ,,waloryzacje” zmieniajacych sie wraz z uptywem czasu warunkow rynkowych. Takie okreélenie czynszu
dzierzawnego nie pozwalaloby zatem na ustalenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, ktére ma
odpowiadaé aktualnym w okresie za ktory dochodzi sie nalezno$ci warunkom rynkowym.

Wobec bezzasadno$ci zarzutdw strony powodowej do opinii bieglego R. K. (2) nie zaslugiwal na uwzglednienie
wniosek (...) S.A. o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego. Wniosek taki zostal oddalony na
rozprawie apelacyjnej w dniu 7 kwietnia 2016 .

W ocenie Sadu Apelacyjnego okreslenie wysokosSci naleznego powodowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania powinno nastapié¢ przy uwzglednieniu alternatywnego sposobu uzytkowania spornego terenu, tj. jako
placu sktadowego lub manewrowego. Przemawiata za tym po pierwsze okoliczno$c, ze brak bylo racjonalnych podstaw
do przyjecia, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie moglaby by¢ wykorzystana na zadne cele gospodarcze, a do tego
sprowadzaloby sie przyjecie drugiego wariantu przedstawionego w opinii bieglego R. K. (2). Zauwazy¢ nalezalo, ze
$wiadek P. C. zawnioskowany przez strone pozwang zeznal, Ze na spornym terenie az do konca, tj. do chwili jego
zwrotu powodowi, przechowywane bylo mienie nalezace do sp6lki (...). Pozwany zatem co prawda w ograniczonym
zakresie, ale wykorzystywal przedmiotowa nieruchomo$¢ do celow, ktore okresli¢ mozna jako sktadowo-magazynowe.
Po drugie, z punktu widzenia roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy nie jest
istotne to, czy posiadacz efektywnie korzystal z rzeczy, czy odnidst z tego jakie§ wymierne korzyéci. Skoro strona
pozwana pomimo rozwigzania umowy dzierzawy nie wykonala obowigzku zwrotu dzierzawionej rzeczy wlascicielowi,
to powinna zaplaci¢ mu za to, ze rzecz posiadala mimo braku do tego tytulu prawnego. Tu ujawnia sie inna natura
roszczenia o zaplate wynagrodzenia niz w przypadku roszczenia odszkodowawczego dla ktérego powstania mialaby
znaczenie okoliczno$¢ poniesienia szkody przez poszkodowanego wlasciciela.

Majac na wzgledzie caloksztalt przedstawionych powyzej okoliczno$ci uznaé¢ nalezalo, ze powodowi z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwanego z terenu, ktéry wezesniej stanowil przedmiot umowy dzierzawy, w okresie
od 4 lipca 2007 r. do 22 wrze$nia 2009 r., nalezalo sie wynagrodzenie w wysoko$ci 65.356 zl.

Pomimo powyzszego ustalenia uzna¢ jednak nalezato, ze powodztwo (...) S.A. nie zaslugiwalo na uwzglednienie w
jakimkolwiek zakresie, bowiem ze zgromadzonego materiatu dowodowego wynikalo, ze strona pozwana za okres
od lipca 2007 r. do wrze$nia 2009 r. zaplacila powodowi za uzywanie spornego terenu kwote 82.218,50 zl. Przede
wszystkim sam powdd w pozwie wskazal, ze strona pozwana w 2007 roku uiszczala comiesiecznie kwote 3.162,25
z} (za okres od lipca do grudnia 2007 r. dawalo to lacznie kwote 18.973,50 z1), w 2008 roku comiesiecznie kwote
3.162,25 7l (za okres od stycznia do grudnia 2008 r. dawalo to lacznie kwote 37.947 z1), zas w 2009 roku comiesiecznie
kwote 3.162,25 z} (za okres od stycznia do sierpnia 2009 r. dawalo to lacznie kwote 25.298 z1). Po drugie wszystkie
powyzsze wplaty spolki (...) uwidocznione zostaly w specyfikacji nierozliczonych kont analitycznych przedstawionej
przez (...) S.A. (vide k. 72 - specyfikacja). W $wietle powyzszego nie ulegalo watpliwoSci, ze pozwany zaplacil juz za
korzystanie z dzierzawionego wezeéniej terenu w okresie od 4 lipca 2007 r. do 22 wrzeénia 2009 r. wynagrodzenie w
kwocie przewyzszajacej nalezno$ci ustalone na podstawie opinii bieglego sadowego. W tej sytuacji nie bylo podstaw
do uwzglednienia powodztwa powodowej spotki w jakimkolwiek zakresie.



W $wietle przedstawionej powyzej argumentacji prowadzacej do oddalenia powddztwa, jedynie na marginesie
zauwazy¢ nalezalo, ze zarzut pozwanego, iz wystapienie przez powoda z powddztwem o zasadzenie wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy stanowilo naduzycie prawa podmiotowego z uwagi na sprzeczno$é
z zasadami wspdlzycia spolecznego, nie byl trafny. Po pierwsze, kwestia tego, czy powod swoim zachowaniem
uniemozliwil pozwanemu korzystanie z rzeczy mogla mie¢ ewentualne znaczenie dla rozliczen stron w okresie, kiedy
wigzala je umowa dzierzawy, natomiast nie miala znaczenia dla roszczen opartych o art. 230 k.c. w zw. z art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Po drugie, pozwana spdlka nie zwracajac wlascicielowi rzeczy po zakonczeniu stosunku
dzierzawy sama postepowala ewidentnie z naruszeniem zasad uczciwego obrotu, nie mogla zatem powolywa¢ sie na
ochrone wynikajaca z art. 5 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob,
ze oddalil powddztwo oraz zasadzil od powoda - jako przegrywajacego sprawe - na rzecz pozwanego kwote 7.200 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu (art. 98 § 113 w zw. z art. 99 k.p.c.).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99, art. 108 § 1 oraz
na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.).
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