Sygn. akt VIA Ca 1614/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Ewa Stefanska

Sedzia SA— Agata Zajqc

Sedzia SO (del.)- Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

Ppo rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w W.

przeciwko (...) S.A. w W,

o nakazanie i zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 sierpnia 2012 r., sygn. akt XX GC 533/11

I uchyla zaskarzony wyrok w punkcie drugim i sprawe w tym zakresie przekazuje
Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu sqdowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego;

IT w pozostalej czesci apelacje oddala.

Sygn. akt VI ACa 1614/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 czerwca 2013 roku

W pozwie z dnia 4 sierpnia 2011 roku spotka akcyjna dzialajaca pod firma (...) wniosla o nakazanie spoéltce akeyjnej (...)
opuszczenia i oproznienia ,ze wszystkimi rzeczami i osobami prawa jego reprezentujacymi” oraz wydania powddce

powierzchni uzytkowej o lacznym obszarze 4 142, 70 m®, stanowiacej cze$é nieruchomosci budynkowej polozonej w W.
przy ul. (...), przy czym chodzi¢ ma o parter oraz o kondygnacje —I, I, ITi III. Zazadala takze zaplaty od pozwanej kwoty
341 929, 20 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej powierzchni w okresie od 19 kwietnia 2011

roku do dnia wniesienia pozwu ,,wg stawki 36 z}/m” za miesiac”, z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu.
W uzasadnieniu pozwu powolala sie na stuzace jej prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wlasnos$ci
posadowionego na nim budynku oraz na fakt bezprawnego zajmowania nieruchomo$ci przez pozwang.



Pozwana spo6tka domagala sie oddalenia powddztwa, zglaszajac zarzut braku legitymacji czynnej, gdyz w jej ocenie
powddka nie jest wlascicielem budynku, ktorego wydania sie domaga, a jedynie uzytkownikiem wieczystym gruntu. W
odpowiedzi na pozew zgloszono takze zarzut braku legitymacji biernej zaprzeczajac, jakoby pozwana byla posiadaczem
budynku. Pozwana utrzymuje jednocze$nie, ze ,korzysta z domniemania dobrej wiary”, bo — jak podnosi — nie wie,
kto jest wlaScicielem. W odpowiedzi na pozew zarzuca sie rowniez, ze powodce ,,co do zasady jak i co wysokoéci nie
przystuguje roszczenie” o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

W wyroku z dnia 24 sierpnia 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil zadanie pozwu w calo$ci.
Rozstrzygniecie to oparte zostalo na zalozeniu, ze powodowa spdlka jest uzytkownikiem wieczystym gruntu
potozonego w W. przy ul. (...), a takze jedynym wlascicielem nieruchomos$ci budynkowych polozonych na tym gruncie,
w tym rowniez budynku handlowo-ustugowego nazywanego (...).

Uzasadniajac te teze sad pierwszej instancji wskazal, ze nieruchomo$¢ ta byla objeta dzialaniem dekretu z 26
pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. (...) W. i na mocy tego dekretu wszelkie
grunty polozone na obszarze miasta przeszly na wlasno$¢ gminy, a nastepnie na podstawie ustawy z 20 marca
1950 roku o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowej staly sie one wlasno$cig Skarbu Panstwa. Przejscie
wlasno$ci gruntu nie obejmowalo wlasnoéci budynkéw polozonych na gruncie, gdyz pozostawaly one wlasnoScia
dotychczasowych wlascicieli. Dla zachowania tego prawa konieczne bylo zlozenie przez dotychczasowych wiascicieli
gruntow lub ich nastepcow prawnych — w ciaggu szeSciu miesiecy od dnia objecia gruntéw w posiadanie przez gmine —
wniosku o przyznanie na tym gruncie prawa wieczystej dzierzawy (zmienionej potem na wlasno$c czasowa, a nastepnie
na uzytkowanie wieczyste). Sad Okregowy ustala przy tym, ze (...) ztozyl taki wniosek w odpowiednim terminie i trybie,
ktory jednak zostal rozpatrzony odmownie orzeczeniem Prezydium Rady Narodowej m. (...) W. z dnia 13 grudnia 1952
roku. Decyzja ta — jak ustala sie dalej — okazala sie niewazna, co zostalo stwierdzone w decyzji Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z 15 maja 1991 roku. W dniu

17 pazdziernika 1991 roku Wojewoda (...) mial wyda¢ decyzje, w ktorej stwierdzil nabycie przez gmine — dzielnice (...)
z mocy prawa w dniu 27 maja 1990 roku nieodplatnie wlasnosci nieruchomosci budynkowej przy ul. (...), ale decyzja
z 6 maja 2009 roku Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji stwierdzil niewaznosé¢ tej decyzji.

Jak ustala sie dalej, w dniu 1 maja 2008 roku strona pozwana zawarta ze spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia
dzialajaca pod firma Zarzad (...) umowe najmu nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Wynajmujacy mial
o$wiadczyé, ze jest dysponentem tej nieruchomosci.

Poniewaz — jak wywodzi sad meriti — ostatecznie decyzje niekorzystne dla (...) w kwestii wlasnoSci gruntu i
znajdujacych nie na nim budynkéw zostaly prawomocnie uchylone lub stwierdzono ich niewazno$é, w dniu 25 sierpnia
2010 roku powddka zawarla z m. (...) W. umowe o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w W. przy
ul. (...). W akcie tym stwierdzono jednoznacznie, ze na wskazanej nieruchomosci usytuowane sg budynki szczegétowo
opisane w § 2 i 3 aktu. Umowa ta miala sie sta¢ podstawa wpisu do ksiegi wieczystej informacji o stwierdzeniu
niewazno$ci decyzji o odmowie ustanowienia na rzecz spolki akcyjnej (...) prawa wlasnosci czasowej do gruntu
potozonego przy ul. (...) oraz stwierdzeniu, ze budynki na tym gruncie przeszly na wlasno$¢ panstwa.

Sad Okregowy odnotowuje dalej, ze ,w zwigzku z uregulowaniem stanu prawnego przedmiotowe]j nieruchomosci
powodowie skierowali do pozwanego (...) S.A. zaproszenie do rokowan, ktérych przedmiotem mialo by¢ zawarcie
przez strony umowy najmu powierzchni handlowej budynku przy ul. (...) w W. stanowigcym wlasnoSci powoda” oraz,
Ze ,poniewaz strona pozwana nie przyjela ztozonej oferty w dniu 11 kwietnia 2011 r. pelnomocnik powodow wystapit
z kolejng oferta zawarcia umowy najmu przedmiotowej nieruchomo$ci”. W ofercie tej oznaczono termin zawarcia
umowy, czas jej trwania i powierzchnie oraz zasady pokrywania kosztéw eksploatacji nieruchomosci. W jej tresci miala
znajdowac sie rowniez informacja, ze moze by¢ ona przyjeta jedynie bez zastrzezen. Jak wywodzi sie dalej, ,majac
na uwadze fakt, ze strona pozwana od dluzszego czasu prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w budynku nalezacym do
powoddw (...) S.A. zaproponowali cene za metr kwadratowy powierzchni w wysokosci 36 zl, co w ocenie powoda
bylo cena atrakcyjna, gdyz o polowe nizsza niz wynosza koszty wynajmu powierzchni handlowej w tej lokalizacji na
terenie W.”. Tym niemniej strona pozwana nie przystala na warunku zaproponowane przez powodke. Podniesé tez



miala, ze na terenie spornej nieruchomosci nie prowadzi dziatalnoéci gospodarczej, wskazujac ze na podstawie umowy
zlecenia sprzedaz towaréw i prowadzenie salonu (...) zostaly zlecone (...) sp. z 0.0., ktéra wykonuje te czynno$ci na
terenie nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Stanowisko strony pozwanej mialo usprawiedliwié¢ decyzje sadu
o otwarciu na nowo zamknietej rozprawy i dopuszczenie dowodu z paragonu i faktury VAT wystawionych przez (...)
S.A. na okolicznoé¢é prowadzenia przez pozwang spotke dzialalnosSci gospodarczej na terenie spornej nieruchomosci.

W rozwazaniach prawnych sad pierwszej instancji przywolat art. 222 k.c. i art. 225 w zw. z art. 224 k.c. Sad Okregowy
nie mial watpliwo$ci, ze ,,powdd jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci i posadowionej na niej budynkéw,
natomiast pozwany wlada nieruchomo$cia, korzysta z niej i czerpie z niej pozytki”. Sad pierwszej instancji zauwaza,
ze dekret z 1945 roku dotyczyl jedynie gruntow, natomiast prawo do wlasno$ci budynkéw bylych wlascicieli gruntow
moglo wygasnaé tylko w przypadku uprawomocnienia sie decyzji o odmowie przyznania prawa wlasnoéci czasowe;j.
Odnotowuje przy tym, ze powodowie zwrdcili sie z odpowiednim wnioskiem, ale uzyskali decyzje odmowna, ktéra
zostala jednak uznana za niewazng. Sad przesadza jednoczes$nie, ze fakt istnienia na przedmiotowej nieruchomosci
budynkow od poczatku nie budzil Zadnych watpliwoéci, ,,co ostatecznie znalazlo swoje potwierdzenie w ksiedze
wieczystej”. Powolal sie przy tym na art. 3 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, podnoszac, ze ,,skoro mamy
do czynienia z wpisem do ksiegi wieczystej informacji o wlasno$ci czasowej do gruntu i budynkéw tam sie znajdujacych
na rzecz powoda nalezy domniemywac, ze wpis ten byl zgodny z rzeczywistym stanem rzeczy”. Sad ocenit przy tym,
Ze pozwana, nazywana tu omylkowo powodem, w zaden sposob nie obalila tego domniemania.

Sad Okregowy znalazl takze podstawy do uwzglednienia zadania w czeSci dotyczacej wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoéci. Uznal przy tym, ze ,kwota ustalona za wynajem 1 metra kwadratowego powierzchni nie
jest zawyzona i odpowiada cenom na terenie W. w tej lokalizacji”. W rozwazaniach w tej materii podnosi sie rowniez, ze
w toku postepowania powodka, kierujac do pozwanej zaproszenie do rokowan, a nastepnie przedstawiajac jej oferte,
zaproponowatla cene w wysoko$ci 36 zl za metr kwadratowy. Swoje stanowisko uzasadniala checig zachowania dobrych
obyczajow kupieckich, a takze wyjSciem naprzeciw oczekiwaniom mieszkancow W., ktoérzy chetnie odwiedzaja (...).
Mimo nieprzyjecia jej propozycji, pozwana — jak podkre$la sie dalej — w zadnym momencie nie kwestionowala
wysoko$ci proponowanej oplaty, co ma wskazywacé na to, ze zgadzala sie z jej wysoko$cig, majac $wiadomos$¢ kosztéw
najmu powierzchni uzytkowych w centrum W.. Sad Okregowy zauwazyl takze, ze sama pozwana ulozyla sie z

(2) a2 wiec 0 dwa euro wiecej

Zarzadem Nieruchomo$ci na czynsz w kwocie stanowiacej rOwnowarto$é 12 euro za m
niz zaproponowala powbddka w swojej ofercie. Wobec tego sad pierwszej instancji uznal, ze oplata za bezumowne

korzystanie z rzeczy okreSlona przez powddke nie byla zawyzona.

W dalszych rozwazaniach sad meriti odnosi sie do zarzutu strony biernej, ktora utrzymywala, ze nie prowadzi
dzialalnosSci gospodarczej w spornym lokalu, ale Ze na podstawie umowy prowadzenie salonu (...) zostalo zlecone (...)

Sp. Z 0. 0., Zauwazajgc, ze umowa najmu zawarta przez pozwana z (...) obejmuje lacznie 129, 87 m'?, gdy tymczasem

przedmiotowa nieruchomos$¢ ma laczna powierzchnie 4 142, 7 m(?

przez (...) jest zdecydowanie wieksza od opisanej w aneksach do umowy najmu z (...). Zdaniem Sadu Okregowego
LShawet przyjmujac, ze (...) na podstawie umowy zlecenia prowadzi salon (...) i sprzedaje oferowane tam towary
to winien w swoim imieniu wystawia¢ faktury i posiada¢ odpowiednie dokumenty rozliczeniowe”. Pozwana takich

, a zatem rzeczywista powierzchnia uzytkowana

dokumentow nie przedstawila, a w aktach znajduja sie paragon i faktura VAT wystawione w lipcu i sierpniu 2012
roku przez (...) S.A. W ocenie Sagdu Okregowego wskazuje to jednoznacznie, ze dzialalnoé¢ prowadzona jest przez (...)
S.A. Sad Okregowy stanal takze na stanowisku, ze ,umowa zlecenia zawarta miedzy pozwanym, a (...) sp. z 0.0. mogta
zostac¢ zawarta tylko i wylacznie na potrzeby niniejszego, badZ podobnego procesu”, zauwazajac jeszcze, ,ze w aktach
sprawy nie ma zadnego dowodu na to, ze (...) ma tytul prawny do dysponowania nieruchomogcia (...), jak zostalo to
ujete w umowie najmu nr (...) z dnia 01.05.2008 r.”

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiodla pozwana spoltka, zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszac o jego zmiane
przez oddalenie powddztwa, a ,z ostrozno$ci” — o uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
zarzucajac przy tym sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 236
k.p.c. poprzez nierozpoznanie wnioskéw dowodowych zgloszonych w odpowiedzi na pozew oraz nieprzeprowadzenie



wnioskowanych dowoddéw, naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie stawki 36 zt za m(? jako wlasciwej dla
obliczenia zasadzonego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu sporu w oparciu o wlasna opinie
i przy wykorzystaniu innych $rodkéw dowodowych niz jedynie dopuszczalny Srodek dowodowy w tej sprawie w
postaci dowodu z opinii bieglego o wlasciwej specjalizacji, naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie
swobodnej oceny, w tym nie rozwazenie materialu dowodowego w spos6b wszechstronny oraz pominiecie istotnych
w sprawie dowodow i dokonywanie ocen i ustalen faktycznych bez przeprowadzenia postepowania dowodowego oraz
z naruszeniem zasad logicznego my$lenia, w zakresie dowodéw z umowy najmu z 1 maja 2008 roku poprzez wadliwe
ustalenie przedmiotu najmu, paragonu fiskalnego i faktury VAT jako wykazujacych posiadanie i korzystanie przez
pozwana z przedmiotu sporu, umowy zlecenia na obsluge sprzedazy towaréw i prowadzenia salonu poprzez ustalenie
przez sad zawarcia jej na potrzeby niniejszego postepowania, ofert powoddki i braku odpowiedzi pozwanej na nie
jako dowodu na niekwestionowanie przez pozwana wysoko$ci stawki przyjetej przez powddke do ustalenia roszczenia
o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu sporu, dowodu doreczenia przez Sad Okregowy
pozwu do (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia W. I Sp. k. i pisma tegoz podmiotu oraz zawiadomienia
sadu skierowanego do tego podmiotu, ktore jednoznacznie wykazywaly, Ze istnieja co najmniej dwa podmioty, ktore
w swojej firmie maja oznaczenie (...), poprzez ich pominiecie przy ocenie materiatu dowodowego, odpisu z ksiegi
wieczystej, na podstawie ktorego Sad Okregowy ustalil, Ze na gruncie potozonym w W. przy ul. (...) od samego poczatku
inieprzerwanie istnialy trzy budynki. W apelacji zglasza sie takze zarzut naruszenia art. 245 k.p.c. poprzez przyznanie
waloru dowodowego dokumentowi prywatnemu w postaci ofert powodki skierowanych do pozwanej na okolicznosé
posiadania przez nig przedmiotu sporu oraz pozbawienia powddki wladztwa nad ta rzecza, art. 225 k.p.c. w zw. z
art. 316 § 2 k.p.c. poprzez otwarcie zamknietej rozprawy na nowo mimo, ze w sprawie nie ujawnily sie zadne istotne

okoliczno$ci po jej pierwotnym zamknieciu, art. 47902 § 1 k.p.c. poprzez uwzglednienie sprekludowanych wnioskéw
dowodowych w postaci paragonu fiskalnego i faktury VAT, art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 210 § 3 k.p.c. oraz art.
225 k.p.c. poprzez nieudzielenie stronom przed zamknieciem rozprawy w dniu 24 sierpnia 2012 roku glosu, a tym
samym uniemozliwienie pozwanej zlozenia o§wiadczen i wnioskdw dowodowych oraz zastrzezen do protokolu, a
nadto art. 5 k.p.c. w zw. z art. 210 § 2 nieokre$lonego blizej aktu prawnego poprzez naruszenie zasady roéwnosci
stron i kontradyktoryjnoSci, przejawiajace sie w niedopuszczeniu wnioskow dowodowych pozwanej, a z drugiej strony
dopuszczenie sprekludowanych wnioskoéw dowodowych powddki. Autor apelacji stawia tez sagdowi meriti zarzut
naruszenia przepisOw prawa materialnego w postaci art. 60 k.c., poprzez wadliwe jego zastosowanie polegajace na

uznaniu zlozenia przez pozwana o$wiadczenia woli o akceptacji stawki 36 zl za m(?, jaka powodka wykorzystala przy

wyliczeniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, wobec braku odpowiedzi na jej oferte oraz art. 5i art. 7 wzw. z
art. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. (...) W. poprzez wadliwg
ich wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze jedyna przestanka nabycia prawa wlasno$ci do nieruchomosci budynkowej
bylo zlozenie wniosku w terminie sze$ciu miesiecy od dnia objecia gruntéw w posiadanie przez gmine, i jednoczesnym
pominieciu koniecznej przestanki istnienia budynku w dniu wejécia w zycie dekretu, w rozumieniu obowigzujacych
wowczas przepisow budowlanych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie na koszt strony bierne;.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo zasadna. Uznanie sadu odwolawczego znalazly zarzuty kwestionujace wyrok w czesci
zasadzajacej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. Rozstrzygniecie w zakresie zadania
wydobywczego natomiast, mimo pewnych bledéw w warstwie motywacyjnej, odpowiada prawu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego strona powodowa udowodnila, ze jest wlaécicielem budynku, ktérego wydania sie
domaga oraz ze pozwana jest w posiadaniu czesci tego budynku, objetej zadaniem pozwu. Udowodnila tym samym
przeslanki roszczenia windykacyjnego z art. 222 § 1 k.c. Prawo wlasno$ci budynku wynika z wpisu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla gruntu i budynku. Wprawdzie domniemanie wynikajace z wpisu moze by¢ obalone, co tez pozwana
probowala czynié, ale jego obalenie mozliwe byloby wylaczenie w drodze powodztwa z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 roku, Nr 124, poz. 1361, ze zm.).



Konstatacja ta jest efektem szczeg6lnej zalezno$ci pomiedzy prawem wlasnosci budynkoéw i uzytkowania wieczystego
ustanawianego na zasadach przewidzianych w dekrecie z 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m. (...) (...) (Dz. U. Nr 50, poz. 279, ze zm.). Wiadomo bowiem, ze uzytkowanie wieczyste
kreowane na zasadach przewidzianych w dekrecie moze by¢ ustanowione wylacznie na rzecz wlasciciela budynku
(tak Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 13 kwietnia 2011 roku, I SA/Wa
1402/10). W takim przypadku, kwestionujac prawo wlasno$¢ budynku uzytkownika wieczystego, kwestionuje sie takze
wazno$¢ umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i — w konsekwencji — konstytutywny wpis tego prawa do
ksiegi wieczystej.

Tymczasem, w orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze jedyna droga do zwalczania prawdziwoSci takiego
wpisu jest powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie wystarcza zarzut
podnoszony w innym procesie (por. uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z 4 marca 2011 roku, I CSK 340/10
iz 9 listopada 2011 roku, IT CSK 104/11). W takiej sytuacji kwestionuje sie bowiem nie tylko podstawe materialng
wpisu, ale takze sam wpis, ktory ma charakter prawotwoérczy. Proba obalenia takiego wpisu stanowi nic innego,
jak kwestionowanie rozstrzygniecia sadu wieczystoksiegowego, ktory badal legalnoé¢ czynnosci prawnej lezacej u
podstaw wpisu, zakladajac, ze umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego stanowi takze podstawe do wpisu prawa
wlasno$ci budynku.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy nie mial podstaw do prowadzenia postepowania dowodowego w przedmiocie
istnienia budynkéw na gruncie w dacie wej$cia w zycie dekretu o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.
(...) W., wobec czego kontestowanie jego bezczynno$ci w tym obszarze nie moze odnie$¢ zamierzonych skutkow.
Wprawdzie sad pierwszej instancji wnioskow tych nie rozpoznal wcale, pomijajac je milczeniem, ale uchybienie to nie
moglo mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro domniemanie plynace z wpisu prawa wlasnoéci do ksiegi wieczystej
moglo by¢ obalone wylacznie w procesie prowadzonym w trybie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

W tej sytuacji refleksja sadu pierwszej instancji, w ktorej dostrzega, ze pozwanej nie udalo sie obali¢ domniemania z
art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nabiera innego znaczenia i w rezultacie teza ta, z innych wprawdzie
przyczyn, niz przyjal Sad Okregowy, jest prawdziwa. Jednoczeénie za bezprzedmiotowe uznaé nalezalo dowody z
dokumentéw zalaczonych do apelacji, skoro zmierzaly do ustalenia okolicznosSci obojetnych dla rozstrzygniecia.

To, ze to pozwana jest posiadaczem cze$ci budynku, ktérej wydania domaga sie powodka, jest dostatecznie oczywiste.
Fakt ten wynika nie tylko ze zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, ale nawet ze stanowiska
pozwanej, ktora — utrzymujac, ze nie jest posiadaczem — podnosi jednoczes$nie, ze pozostaje w dobrej wierze, wyraznie
nawigzujac w ten sposob do przeslanek zwalniajacych posiadacza z konieczno$ci ponoszenia ciezaré6w zwigzanych z
korzystaniem z cudzej rzeczy. W ten sposob przyznaje sie do faktu korzystania z rzeczy nalezacej do powddki, bo na
dobra wiare moze powolywac¢ sie tylko posiadacz.

Bezpos$rednim dowodem na fakt posiadania przez pozwana sa dokumenty fiskalne, w postaci paragonu i faktury,
o ktérych mowa w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Wywody apelacji usilujace dyskredytowaé ich warto$c
dowodowa nie przekonuja. Jesli bowiem spolka (...) ma prowadzi¢ przedsiebiorstwo pozwanej, to ona, a nie pozwana
spotka winna wystawia¢ dokumenty fiskalne. To przeciez na niej spoczywalby obowiazek rozliczen z fiskusem, skoro
ona jest sprzedawca ( vide: art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i uslug, Dz. U. z
2011, Nr 177, poz. 1054, Ze zm.).

Omawiajac ten zarzut oceni¢ nalezy, ze dopuszczajac rzeczone dowody Sad Okregowy nie naruszyt art. 479'4 k.p.c., bo
przepis ten zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma w sprawie niniejszej zastosowania. Wbrew zalozeniu przyjetemu przez

sad pierwszej instancji sprawa ta nie jest bowiem sprawa gospodarcza, w rozumieniu art. 479" k.p.c. Nie jest to przeciez
spor ze stosunkow miedzy przedsiebiorcami w zakresie prowadzonej przez nich dziatalnoéci gospodarczej. Wprawdzie
obaj aktorzy niniejszego procesu sa spotkami prawa handlowego, ale powddka domaga sie wydania rzeczy jako
wlaéciciel, a nie jako przedsiebiorca, za$§ pozwanej nie shuzyl zaden tytul do zajmowania budynku powddki, skuteczny



wobec tej ostatniej i wynikajacy z istniejacego wczesniej stosunku prawnego. Brak jest zatem wiezi gospodarczej
pomiedzy stronami niniejszego sporu, ktéra uzasadnialaby zastosowanie odrebnej procedury gospodarcze;j.

Doda¢ trzeba, ze dowdd z obu rzeczonych dokumentéw nie bylby sp6zniony takze w sprawie gospodarczej, skoro
obrazowa¢ one maja stan rzeczy aktualny na date zamkniecia rozprawy. Przeciez zagdanie wydobywecze jest aktualne
wowczas jedynie, gdy posiadacz utrzymuje sie w posiadaniu w chwili orzekania. Wlasciciel moze zatem i powinien
udowodnié, ze jego przeciwnik procesowy w dalszym ciggu wlada rzecza.

Odnoszac sie do uzasadnienia omawianego zarzutu warto odnotowac, ze — wbhrew sugestiom wyrazonym w apelacji —
umowa o zarzadzanie przedsiebiorstwem zawarta miedzy pozwang a sp6ika (...) nie zostala zalaczona do odpowiedzi
na pozew, ale pojawila sie aktach sprawy dopiero na p6zniejszym etapie procesu. Zreszta, odpowiedZ na pozew
— wbrew zrozumialym w tych okoliczno$ciach oczekiwaniom — na umowe te sie nie powoluje. Nie mozna zatem
wykluczyé, tak jak to przyjat Sad Okregowy, ze umowa ta zostala sprokurowana na potrzeby niniejszego procesu. Tym
bardziej, ze miala by¢ ona zawarta w roku 2011, tuz przed rozpoczeciem procesu, a juz po uporzadkowaniu sytuacji
prawnej budynku i gruntu pod budynkiem, mimo ze — jak wynika z materialu dowodowego — (...) ma w tym miejscu
siedzibe od lat. To, ze pod tym samym adresem istnieje jeszcze inna spolka (...), nie zmienia tej oceny w $wietle
dowoddw zgromadzonych w sprawie. Nie mozna réwniez nie zauwazy¢, ze pozwana spotka swoja siedzibe — jak wynika
z odpisu z rejestru przedsiebiorcoéw zlozonego przez nig sama — obrala w W. przy ul. (...), co dodatkowo uwierzytelnia
postawiona na wstepie teze.

Racje ma apelujacy, ze brak bylo podstaw do otwarcia zamknietej wczes$niej rozprawy. Ale brak tez bylo — w
Swietle tego, co powiedziano wyzej — podstaw do oddalenia wnioskéw dowodowych powodki na fakt posiadania
nieruchomoéci przez pozwang, w postaci paragonu i faktury. Zresztg, przedmiotem zarzutéw apelacyjnych moga byé
wylacznie uchybienia prawu formalnemu, ktére mogly mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia. Uchybienia sadu meriti
takiego znaczenia nie mialy. Sad odwolawczy liczy sie jednak z tym, ze sad pierwszej instancji uniemozliwil stronom
zajecie stanowiska po otwarciu rozprawy, na co wskazuje protokoél rozprawy, a tym samym zakladaé trzeba, ze
uniemozliwil takze oprotestowanie czynnosci procesowej w postaci zmiany postanowienia dowodowego, w trybie art.
162 k.p.c. Dlatego wlaénie czynno$¢ ta jest przedmiotem oceny Sadu Apelacyjnego. Oceny, ktéra nie moze jednak w
zaden sposo6b zdyskredytowac orzeczenia sadu pierwszej instancji w tym zakresie.

Inaczej oceni¢ wypada orzeczenie w czeSci uwzgledniajacej zadanie zaplaty. Przyznaé trzeba racje autorowi apelacji,
ze zaden z argumentow powolanych na uzasadnienie zasadzonej kwoty nie zastluguje na aprobate. Brak jest w aktach
sprawy jakichkolwiek danych pozwalajacych na weryfikacje dochodzonej naleznosci, ktoéra — co wymaga podkreslenia
— kwestionowana byla przez pozwana nie tylko co do zasady, ale i co do wysokoSci.

Z cala pewno$cia dowodem wysoko$ci roszczenia nie moze by¢ milczenie strony, a $ciSlej — brak reakeji na propozycje
zawarcia umowy na okreS§lonych warunkach. Przeciez milczenie to moze by¢ réwnie dobrze interpretowane jako
brak woli wspolpracy. Slusznie takze zauwaza apelacja, ze sad pierwszej instancji myli sie przy ocenie znaczenia
umo6w najmu zalaczonych do akt przez pozwang. Chodzi oczywiScie o umowy najmu lokali innych, niz ten, ktory jest
przedmiotem niniejszego postepowania. Faktem jest przy tym, ze chodzi o mniejsze lokale i — co niewykluczone —
o innym przeznaczeniu. Nie sposob zatem, kierujac sie cenami najmu tych lokali, ustala¢ wysoko$¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z powierzchni handlowej, ktorej dotyczy niniejszy proces, na co stusznie zwraca uwage
apelacja.

Calkowicie dowolna jest takze refleksja sadu meriti na temat §rednich cen najmu na terenie W.. Nie wiadomo, czy
sad powoluje sie na wiedze notoryjna, czy na okoliczno$ci znane mu z urzedu. Nawet, jesli sad taka wiedze posiada
z urzedu, o czym sie jednak w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie wspomina, to przeciez owe Srednie ceny nie
przekladaja sie automatycznie na wysokos$é czynszu konkretnego lokalu. Do elementéw cenotworcezych nalezy przeciez
nie tylko lokalizacja, ale takze standard budynku, powierzchnia wynajmowanego lokalu, kubatura, wyposazenie, itp.
Nie sposéb zatem ustali¢ wysoko$ci wynagrodzenia naleznego wlascicielowi za bezumowne korzystanie z jego rzeczy
bez wiedzy specjalistycznej, czyli bez udzialu bieglego.



Wprawdzie strona powodowa nie zglosila w tej materii zadnej inicjatywy dowodowej, przychyli¢ sie jednak wypada
do utrwalonego stanowiska judykatury, ze ,jezeli uzyskanie wiadomosci specjalnych zapewnia wylacznie opinia
stanowi naruszenie art. 232 zd. drugie k.c., gdy przeprowadzenie przez sad z urzedu takiego dowodu stanowi jedyny
sposob przeciwdzialania niebezpieczenstwu oczywiscie nieprawidlowego rozstrzygniecia sprawy, podwazajacego
funkcje procesu. Nawet fakt, ze strona jest reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w tej szczeg6lnie
uzasadnionej sytuacji nie powinien zwalnia¢ Sadu z dazenia do prawidlowego wyjaénienia sprawy” (z uzasadnienia
wyroku Sadu Najwyzszego z 277 kwietnia 2012 roku, V CSK 202/11). Jeéli sad pierwszej instancji uznal, ze zadanie jest
usprawiedliwione co do zasady, winien byl dopuéci¢ dowdd z opinii bieglego z urzedu.

Takie tez zadanie czekaé bedzie Sad Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy, o ile — po analizie zgromadzonego
w aktach sprawy materialu dowodowego — dojdzie do przekonania, ze pozwana nie posiadala budynku powodki w
dobrej wierze. Stusznie bowiem zauwaza apelujaca, ze dobra wiare sie domniemywa. Jesli tak, to w kazdym przypadku,
gdy roszczenie uzaleznione jest od strony podmiotowej i powigzane ze stanem zlej wiary, tak jak w przypadku roszczen
uzupelniajacych, wyjasnié nalezy, czy i w jaki sposéb domniemanie to zostalo przelamane, nawet jesli taki stan rzeczy
wydaje sie oczywisty. Sad jest przeciez zwiazany domniemaniem prawnym (art. 234 k.p.c.). Rozwazan takich zabraklo
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, co uzasadnia zarzut naruszenia art. 225 k.c.

Na marginesie odnotowac trzeba, ze do uzasadnienia zaskarzonego wyroku wdarl sie btad w ustaleniach faktycznych.
Zaproszenie do rokowan oraz oferta zawarcia umowy najmu, o ktérych tam mowa, pochodzity od powodowej spoiki,
nie za$ od niedookreslonych blizej ,powodoéw”. W sprawie niniejszej nie ma struktury wielopodmiotowej po zadnej
ze stron. Zakladac¢ nalezy, ze jest to kwestia oczywistej omylki, co nie wymaga korekty ustalen faktycznych, ktore —
ponad wszelka watpliwo$¢ — dotycza relacji miedzy stronami niniejszego sporu.

Z uwagi na to, ze orzeczenie niniejsze nie koficzy postepowania w sprawie, nie zawiera rozstrzygniecia o jego kosztach,
o ktorych — zgodnie z dyspozycja art. 108 § 2 k.p.c. — orzeka¢ bedzie sad pierwszej instancji.

Z tych wszystkich powodow na podstawie art. 385 i 386 § 4 k.p.c. orzeczono jak na wstepie. Orzeczenie kasatoryjne
uzasadnione jest konieczno$cia przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci.



