Sygn. akt XVC 1340/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 lutego 2011r. (data prezentaty — k. 4-17) skierowanym przeciwko (...) Spélce Akcyjnej w W. powod
(...) W. wystapilo o zasadzenie od pozwanej kwoty 2.181.124,08 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 16 wrze$nia 2010
r. do dnia zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w W., oznaczonej w ewidencji gruntéow jako
dzialka ewidencyjnanr (...) z obrebu (...) o pow. (...)m kw., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi
ksiege wieczystg Nr (...).

W uzasadnieniu powddztwa wskazala, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem powddztwa byla przedmiotem umowy
dzierzawy laczacej powoda z spolka (...) Sp. z 0.0. w W.. W zwigzku z brakiem terminowych wplat ze strony spo6tki
powdd na podstawie postanowien taczacej strony umowy wypowiedzial ja w trybie natychmiastowym. Mialo to miejsce
w dniu 29 grudnia 2000r.

Pomimo wypowiedzenia umowy syndyk masy upadloéci spolki (...) dokonal sprzedazy pozwanej spdlce

przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 * k.c. pomimo deklaracji pozwanej spétki o checi kontunuowania inwestycji na
podstawie umowy dzierzawy z dnia 31 maja 1996r. jednakze do zawarcia takiego porozumienia miedzy stronami nie
doszlo. Sprzedaz miala miejsce w dniu 07 maja 2004r.

Nastepnie powdd objat w posiadanie nieruchomo$é co nastgpito w dniu 22 lipca 2010r.

Na tej podstawie powdd domagal sie kwoty 2 181 124,08 zt tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie za okres
od 07 maja 2004r. do 22 lipca 2010r.

Pismem z dnia 28. 04.2011r. powdd wnidst o zasadzenie zadanej kwoty takze na podstawie umowy dzierzawy, gdyby
sad uznal, Ze umowa dzierzawy z 31 maja 1996 r. obowiazuje.

W odpowiedzi na pozew z dnia 05 kwietnia 2011r. (k. 78) pozwana (...) Spotka Akcyjna wnosila o oddalenie
powddztwa.

Podnosila, iz powdd nie wykazal, aby od dnia 7.05.2004 r. do 22.07.2010 r. byla posiadaczem w zlej wierze, twierdzac,
iz po nabyciu przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w W.. pozwana miala wszelkie podstawy uwazacé sie za dzierzawce gruntu
i uznawag, iz stuzy jej prawo do tej nieruchomosci. W ocenie pozwanej, nawet gdyby przyjac, iz pozwana korzystala
z przedmiotowej nieruchomosci bez tytulu prawnego, to od 2004 r. byla posiadaczem samoistnym, a nie zaleznym i
owo korzystanie odbywalo sie w dobrej wierze. Pozwana czujgc sie dzierzawcg uiszczala podatek od nieruchomosci
za lata 2004 - 2010.

Z ostrozno$ci pozwana podnosila, iz nalezy uznaé, ze umowa wygasta dopiero z chwilg przejecia terenu przez
wlaéciciela, wobec czego nalezny jest jedynie zalegly czynsz z uwzglednieniem okresowego charakteru takich
$wiadczen. Pozwana podnosita takze, iz wobec wyga$niecia umowy dzierzawy na skutek jej wypowiedzenia w 2000 r.
nie bylo przeszkdd faktycznych ani prawnych z odbiorem tej nieruchomosci przez wiasciciela.

Podniosla tez zarzut przedawnienia roszczenia, uzasadniajac to swoim pogladem, ze jesli wlasciciel pomimo realnych
mozliwo$ci $wiadomie nie obejmuje w posiadanie swojej wlasnosci, to roczny termin przedawnienia z art. 229 § 1 k.c.
biegnie od dnia, w ktorym odzyskanie wladztwa bylo mozliwe a to bylo realne i mozliwe do zrealizowania praktycznie
od roku 2000. Podniosla takze, ze nieruchomo$¢ byla przez caly ten okres czasu dostepna dla wtasciciela i nie
zachodzila potrzeba aby (...) S.A. wydawal lub przekazywal te nieruchomo$c¢ tym bardziej, ze nigdy od strony formalnej
nie przejal jej od wlasciciela po nabyciu od syndyka prawa dzierzawy tej nieruchomosci. Z powodu podniesionego
zarzutu przedawnienia pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Strona pozwana nie kwestionowala wysoko$ci roszczenia.



Na wypadek uznania przez sad, ze strony wigze umowa dzierzawy z 1996r i zmiany przez powoda podstawy prawnej
zadania na roszczenie o zaplate czynszu dzierzawnego wniosla o oddalenie powddztwa co do kwoty, ktora ulegla
przedawnieniu na podstawie art. 118 k.c. , jako §wiadczenia okresowego.

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od pozwanej (...) Spdlki Akcyjnej z
siedzibg w W. na rzecz powoda (...) W. kwote 2.181.124, 08 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 16 wrze$nia 2010
roku do dnia zaplaty oraz kwote 100.000 zl tytutem zwrotu kosztow sagdowych i kwote 7217 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

W wyniku wniesienia apelacji od powyzszego orzeczenia Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2012r.
wydanym w sprawie VI ACa 127/12 uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Warszawie.

W uzasadnieniu swojego orzeczenia sad Apelacyjny wskazal, ze Sad pierwszej instancji dokonal wprawdzie
prawidlowych ustalen faktycznych, jednakze zakres tych ustalen nie byl wystarczajacy dla wydania rozstrzygniecia
w sprawie niniejszej. Przyczyna tego stanu rzeczy bylo przyjecie przez ten Sad calkowicie btednej podstawy prawnej
dla oceny zasadnos$ci dochodzonego roszczenia. Przyjecie, ze nie moga mie¢ w niniejszym przypadku zastosowania
przepisy prawa rzeczowego - art. 224 w zw. z 225 i nast. k.c. jest calkowicie chybiony, bowiem nie uwzglednia tresci
przepisu art. 230 k.c, zgodnie z ktérym przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoSci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak robwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a
posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujqcych ten stosunek nie wynika nic innego. Oznacza
to, ze o zasadno$ci roszczenia strony powodowej - wobec treSci art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. -
przesadzac bedzie ustalenie, czy posiadanie pozwanej Spotki bylo w zlej czy w dobrej wierze.

Sad apelacyjny wskazal réwniez, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad pierwszej instancji oceni - w oparciu o
material zgromadzony w sprawie oraz, ewentualnie, w oparciu o dowody zaoferowane przez strony - czy dochodzone
roszczenie w ogoble istnieje. Jak bowiem wskazano powyzej - na gruncie niniejszej sprawy niezbednym bylo
dokonanie w pierwszej kolejnoéci analizy ustalonych okoliczno$ci faktycznych z uwzglednieniem dyspozycji przepiséw
regulujacych uzupelniajace roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu wlascicielowi w dobrej wierze - art. 224
k.c.in. wzwigzku treécia art.230 k.c. Sad Okregowy oceni, czy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy jest zasadnym jest
uznanie, iz pozwany wladal sporna nieruchomoscia pozostajac w prze§wiadczeniu, iz jego posiadanie opiera sie na
prawie (dobra wiara posiadacza) i czy wobec tego wlaSciciel nieruchomos$ci moze zadac¢ wynagrodzenia za korzystanie
z niej bez tytulu prawnego (art. 225 k.c).

Ponadto, Sad pierwszej instancji rozwazy takze, czy roszczenie powoda moze zostaé zakwalifikowane jako zwigzane z
prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, co ma znaczenie dla zastosowania terminu przedawnienia tego roszczenia.
Sad ten bedzie mial przy tym na wzgledzie, iz dla kwalifikacji roszczenia jako zwigzanego z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c. nie ma znaczenia prawny charakter lezacego u jego podstaw zdarzenia
- moze ono by¢ czynnoscig prawna czynem niedozwolonym lub jakimkolwiek innym zdarzeniem, nie wylaczajac
bezpodstawnego wzbogacenia czy korzystania z cudzej rzeczy bez podstawy prawnej - lecz wylacznie jego zwiazek
z dzialalno$cia gospodarcza (por. cytowany wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22.09.2005 r., IV CK 105/05, LEX nr

346083).

Uznajac, iz roszczenie powoda o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy istnieje, Sad pierwszej instancji
ustali jego wysoko$¢, biorac pod uwage, iz odpowiada ono pod wzgledem wartoSci temu, co wlasciciel uzyskalby, gdyby
ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania. Trzeba mie¢ jednak na wzgledzie, iz stawka okre$lona
w umowie dzierzawy z (...) nie musiala odpowiadaé stawce rynkowej za dzierzawe tej nieruchomosci za caly okres jej
posiadania przez pozwang Spolke. Dlatego tez wysoko$é tego roszczenia podlega¢ bedzie udowodnieniu przez strone
powodowa.



Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powod (...) W. jest wla$cicielem nieruchomo$é polozonej w W. przy zbiegu ulic (...), (...) i Al. (...) oznaczona jako dziatka
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o pow. (...). kw dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowdd - odpis z ksiegi wieczystej k- 19- 20, wypis z rejestru gruntoéw k- 21.

Powyzsza nieruchomoé¢ stala sie przedmiotem umowy dzierzawy, ktora zostala zawarta w dniu 31 maja 1996r.
pomiedzy Gming (...) a firma (...) Sp. z o.0.

Dowédd - odpis aktu notarialnego k- 23- 26.

Zgodnie z zapisami umowy( § 4 umowy) zostala ona zawarta na okres 20 lat, tj. do dnia 31 maja 2016r. Dzierzawca
zobowigzal sie placi¢ czynsz w wysokosci 4 7z za 1m kw. plus 22% VAT miesiecznie poczawszy od dnia podpisania
umowy. W zwiagzku z kwestiami platnosci wydzierzawiajacy zastrzegl mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym, w przypadku zwloki z oplata czynszu za co najmniej dwa pelne okresy platno$ci, badz faktycznej
odmowy placenia podwyzszonego czynszu.

Dowdd - odpis aktu notarialnego k- 23- 26.

Z uwagi na niewywiazywanie sie dzierzawcy z postanowien laczacej strony umowy i powstaniem zaleglo$ci w
oplatach czynszu dzierzawnego pismem z dnia 29 grudnia 2000r Zarzad Dzielnicy M., wypowiedzial umowe w trybie
natychmiastowym.

Dowéd - pismo Urzedu Dzielnicy M. Gminy W.- (...) z dnia 29 grudnia 2000 r. - k- 27.

W zwiazku z wypowiedzeniem przedmiotowej umowy dzierzawca zostal roéwniez wezwany do wydania oraz
zabezpieczenie terenu. Pismem z dnia 11 grudnia 2001 . (...) Sp. z 0.0. w W. zostala wezwana do usuniecia naniesien
na przedmiotowej nieruchomo$ci i skontaktowania sie z Urzedem w celu podpisania protokotu zdawczo- odbiorczego.

Dowéd - pisma z dnia 11 grudnia 2001 i 26 czerwca 2002r. — k. 28, 29.

Dzierzawca pismem z dnia 1 lutego 2001r. zwroécil sie do Zarzadu Dzielnicy W. M. z pro$ba o uchylenie decyzji w
sprawie rozwigzania umowy dzierzawy albo o zawieszenie jej wykonywania na okres 2 miesiecy w celu ponownego
rozwazenia sprawy. Powyzsze pismo pozostalo bez odpowiedzi.

Dowdd - pismo dzierzawcy z dnia 1 lutego 2001r. — k. 30.

Nastepnie dzierzawca zwrdcit sie do Burmistrza Gminy (...) pismem z dnia 15 lutego 2001r. z pro$ba o wyrazenie w
trybie nadzoru zgody na przywrdcenie wazno$ci umowy dzierzawy. Na to pismo dzierzawca nie otrzymat odpowiedzi.

Dowédd - pismo z dnia 15 lutego 2001r. — 31.

Nastepnie dzierzawca pismem z dnia 9 lipca 2001r (k- 32 ) zwr6cil sie do Zarzadu Dzielnicy M. Gminy W. — (...) z
propozycja wydzierzawienia przedmiotowej nieruchomo$ci na rzecz ,(...) Sp. z 0.0.”.

Dowéd - pismo z dnia 9 lipca 2001r. — k. 32.

W zwigzku z brakiem reakeji odnoénie zwrotu przez dzierzawce przedmiotu umowy dzierzawy powod po raz ponowny,
pomimo wcze$niejszego, majacego miejsce w dniu 29 grudnia 2000r. wypowiedzenia umowy, w piSémie z dnia 30
kwietnia 2004r dokonal wypowiedzenia umowy dzierzawy z dnia 31 maja 1996r. spétce (...) Sp. z 0.0. w W..

Dowédd - pismo z dnia 30 kwietnia 2004r. - k- 33.



W odpowiedzi na powyzsze pismo syndyk masy upadlos$ci spolki (...), ktéra poczawszy od dnia 18 grudnia 2003r.
znajdowala sie w upadloSci wskazal, ze wypowiedzenie z 2004r jest sie bezskuteczne wobec masy upadlosci

Dowdd - pismo syndyka masy upadlosci z 24 maja 2004r k- 38.

Nastepnie aktem notarialnym z dnia 7 maja 2004r. sporzadzonym przed notariuszem L. S. syndyk masy upadloéci
(...) spolki z 0.0 sprzedal przedsiebiorstwo upadtego pozwanej spoélce (...) S.A. obejmujgce wierzytelnoéci ujawnione i
nieujawnione, ruchomosci, ksiegi handlowe, prawa przedsiebiorstwa wynikajace z najmu i dzierzawy nieruchomosci
oraz wszystkie prawa majatkowe przyslugujace z tytulu uczestnictwa w spoélkach prawa handlowego lub innych
podmiotach z wylaczeniem §rodkow pienieznych na rachunku bankowym, nieruchomosci oraz zobowigzan.

Dowoéd - akt notarialny k- 35.

Nabywca przedsiebiorstwa spétka (...) S.A pismami z dnia 25 maja 2004r. , 22 wrze$nia 2004r. i 3 grudnia 2004r.
zwrdcila sie do strony powodowej dostarczenie pelnej dokumentacji dotyczacej umowy dzierzawy, przeksztalcenia
umowy dzierzawy w prawo uzytkowania wieczystego, sporzadzenia aneksu do umowy poprzez wpisanie jako
dzierzawce nabywcy przedsiebiorstwa upadlej spolki.

Dowéd - pisma z dnia 25 maja 2004r., 22 wrze$nia 2004r. i 3 grudnia 2004r. — k — 37, 39, 40.

W odpowiedzi na powyzsze pisma strona powodowa poinformowala pozwana w piSmie z dnia 14 pazdziernika 2005r.,
ze wyraza zgode na przejécie praw i obowigzkéow dzierzawcy przedmiotowej nieruchomosci na rzecz pozwanej pod
warunkiem zlozenia przez pozwang o$wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji co do obowiazku terminowego
wnoszenia aktualizowanych zgodnie z umowa oplat z tytulu dzierzawy oraz co obowigzku zwrotu przedmiotu umowy
po jej wygasnieciu oraz przekazala oswiadczenie.

Dowéd - pisma z dnia 14 pazdziernika 2005r. — k. 41, 42.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana pismem z dnia 13 stycznia 2006r wyrazila gotowo$¢ poddania sie egzekucji ( k-
44 ) jednakze nigdy nie zlozyla takiego oéwiadczenia pomimo pisemnego ponaglenia ze strony powoda.

Dowéd - pisma z dnia 13 stycznia 2006r. i 21 marca 2006r. - k- 41,45.

Strona pozwana majac $wiadomosc, ze nie dopelnila formalnosci wskazywanych przez strone powodowa, od ktorych
ta uzalezniala skuteczne objecie spornego terenu w dzierzawe, od chwili nabycia przedsiebiorstwa (...) sp6iki z 0.0. nie
oplacala czynszu dzierzawnego na rzecz powoda, oplacata jednak podatek od nieruchomosci ( okoliczno$ci niesporne).

W powyzszym okresie pozwana osiagala pozytki z przedmiotowej nieruchomoéci dokonujac chociazby wynajmu jej
czesci poczawszy od dnia 1 marca 2005r spdlce (...) S.A z siedziba w P., na podstawie ktorej to umowy spodtka
wykorzystala ten teren na zamontowanie dziewieciu no$nikéw reklamowych typu biillboard.

Dowéd - umowa najmu z dnia 01 marca 2005r. k- 187-190 wraz z aneksem — k. 191-192.

W zwiagzku z uzytkowaniem nieruchomosci bez tytulu prawnego strona powodowa pismem z dnia 9 marca 2009r.
zawiadomila strone pozwana, ze prawo wynikajace z umowy dzierzawy nie weszlo w sklad przedsiebiorstwa (...) Sp.
z 0.0. wobec skutecznego wypowiedzenia tej umowy pismem z dnia 29 grudnia 2000r i wezwala strone pozwana do
zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci.

Dowéd - pismo z dnia 9 marca 2009r. — k. 55.

Dalsza korespondencja kierowana do pozwanej dotyczyla wydania zajmowanego terenu. I tak kolejno pismem z
dnia 23 lipca 2009r. strona powodowa wezwala pozwang do uporzadkowania terenu do dnia 31 sierpnia 2009r.
oraz skontaktowania sie w celu podpisania protokolu zdawczo — odbiorczego. Nastepnie pismem z dnia 29 czerwca



2010r. pozwana ponownie zostala wezwana do wydania nieruchomosci. Na powyzsze wezwanie strona pozwana
odpowiedziala pismem z dnia 13 lipca 2010 r. wnoszac o zmiane wyznaczonego terminu do ostatecznego wydanie
nieruchomoéci.

Dowédd - korespondencja stron — k. 57, 58, 60.

Z uwagi na powyzsze stanowisko strony pozwanej strona powodowa protokolem jednostronnym z dnia 22 lipca
2010r przejeta posiadanie przedmiotowej nieruchomosci, za$ strona pozwana pismem z dnia 3 sierpnia 2010r. strona
pozwana zostala wezwana do zaplaty odszkodowania za zajmowanie nieruchomo$ci bez tytulu prawnego w kwocie 2
181 124, 08 zl.

Dowéd - protokoél - k- 62, pismo z dnia 3 sierpnia 2010r. — k. 63.

Strona pozwana w odpowiedzi na powyzsze wezwanie do zaplaty wskazala w piSmie z dnia 23 sierpnia 2010r., ze nie
jest zobowiazana do zaplaty odszkodowania gdyz nigdy nie objela w posiadanie przedmiotowej nieruchomosci.

Dowéd - pismo z dnia 23 sierpnia 2010r. —k. 65.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt sprawy dokumentow, ktére nie byly
kwestionowane przez strony i na tej podstawie zostaly uznane przez sad za wiarygodny material dowodowy oraz na
podstawie zeznan $§wiadkow J. B. (k. 576-578) oraz E. L. (k. 625-626), M. D. (k. 392-393), ktérych prawdziwosci
zeznan Sad nie mial podstaw negowaé. Zeznania §w. R. K. nie wniosly nic do sprawy z uwagi na powolanie sie przez
Swiadka na tajemnice zawodowa i odmowe udzielenia odpowiedzi na pytania.

Ponadto, podstawe ustalen faktycznych w zakresie wysokoS$ci stawek czynszu nieruchomosci w latach 2005-2010
stanowila opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci M. O. (k. 417-461). W ocenie Sadu powyzsza opinia
zostala sporzadzona w sposob rzeczowy, rzetelny oraz przekonywujacy, w oparciu o wiedze fachowa. Powolany
biegly to kompetentna osoba, posiadajaca odpowiednie w tym kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie
do$wiadczenie zawodowe. Przedmiotowa opinia jest jasna i logiczna. Z tego wzgledu Sad przyjal ja za bezstronny i
wiarygodny dow6d w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz powddztwo niniejsze bylo rozpatrywane przy przyjeciu przez Sad, ze umowa dzierzawy
7 1996 r. nie obowiazuje, albowiem dokonane przez strone powodowa wypowiedzenie umowy dzierzawy Spolce (...)
Sp. z 0.0. pismem z dnia 29 grudnia 2000 r. bylo skuteczne. Podnoszony przez strone pozwang brak odpowiedzi
powoda na pisma i propozycje dzierzawcy w zakresie w jakim zmierzal on do cofniecia powyzszej decyzji nie
mozna w zadnej mierze traktowaé jako zgody powoda na kontynuacje umowy dzierzawy. Brak odpowiedzi na
przedmiotowa korespondencje byl brakiem zgody na zmiane decyzji o wypowiedzeniu. Tym samym Sad przyjal, ze
pozwany nie byl dzierzawcg gruntu polozonego u zbiegu ulic (...), (...) i (...) w W., albowiem prawo to uprzednio
wygaslo w nastepstwie skutecznego wypowiedzenia go poprzedniemu dzierzawcy tj. (...) Sp. z 0.0. W konsekwencji
skutecznego wypowiedzenia umowy dzierzawy prawa, ktére wynikaly z tej umowy nie weszly w sktad przedsiebiorstwa

w rozumieniu art. 55 ke, bedacego przedmiotem zbycia dokonanego umowa z dnia 7 maja 2004 r. tym samym
spolka (...) S.A. nie nabyla prawa wynikajacego z umowy dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci.

W sprawie niniejszej powod zadal zasadzenia kwoty 2 181 124,08 zt tytulem wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez
umowy. Powddztwo zostalo uwzglednione w cze$ci przy uwzglednieniu wynagrodzenia naleznego powodowi za okres
poczawszy od listopada 2005r., kiedy to pozwany nie wykonat cigzacego na nim obowigzku zlozenia o§wiadczenia w
przedmiocie poddania sie egzekucji, od ktérego ztozenia powod uzaleznial przekazanie pozwanej spornego terenu w



dzierzawe, do konca lipca 2010r., kiedy to protokolem jednostronnym powddka przejela posiadanie przedmiotowe;j
nieruchomo4ci.

Dochodzona przez powoda kwota wynika z bezumownego korzystania z nieruchomosci bedacej wlasnoécia powoda.
Pozwany w toku postepowania powolywal sie na posiadanie nieruchomoéci we wskazanym okresie w dobrej wierze.
Z tym stanowiskiem nie mozna sie zgodzié.

Pozwany w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomoséci — byl posiadaczem w zlej wierze , gdyz wladal
nieruchomoécia pomimo, ze nie posiadal do niej tytulu prawnego. O tym, ze pozwana w okresie od 2005 do 2010 roku
znajdowala sie w posiadaniu przedmiotowej nieruchomosci wskazuja, niekwestionowane przez strony, fakt zawarcia
przez pozwang umowy najmu ze spo6lka (...) S.A., ktéra wynajmowata cze$é¢ nieruchomosci na cele reklamowe, a
takze oplacenie podatku od nieruchomo$ci za lata 2004 — 2007 czy tez ubieganie sie o wydluzenie umowy dzierzawy
obejmujacej posiadany teren lub zmiane tytulu prawnego do nieruchomosci z dzierzawy na uzytkowanie wieczyste,
ktore to wnioski zostaly zawarte przez pozwang w korespondencji kierowanej do powoda.

W sprawie niniejszej nie sposéb zgodzi¢ sie rowniez z twierdzeniami pozwanego jakoby do czasu przejecia
nieruchomoéci przez powoda byl on posiadaczem w dobrej wierze. Pow6d w toku postepowania kwestionowal to
stanowisko, twierdzac, ze pozwanemu nie mozna przypisa¢ dobrej wiary, skoro wiedzial, ze posiada nieruchomo$¢,
pomimo niezwigzania stron jakgkolwiek umowa. Celem wyjasnienia tej kwestii Sad dopuscil i przeprowadzil dowdd
z przestuchania Swiadkoéw J. B. i E. L., ktérzy faktycznie wskazali, ze w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa zar6wno
syndyk masy upadloéci, jak i osoby wystepujace w imieniu pozwanego nie mieli Swiadomoéci, ze umowa dzierzawy
7. 1996r. zZostala skutecznie wypowiedziana. Niemniej je$li w dacie kupna przedsiebiorstwa pozwany funkcjonowal w
przeswiadczeniu, ze wstepuje w prawa dzierzawcy wynikajace z umowy laczacej powoda z firmg (...) to z koficem
roku 2005r. pozwany byl w posiadaniu wiedzy co do fakt, ze takie uprawnienia mu nie przysluguja. W ocenie
Sadu pozwany nie zdotal wykaza¢, ze poczawszy od dnia 14 pazdziernika 2005r. kiedy to do pozwanego zostato
skierowane pismo, z ktérego jednoznacznie wynikalo, ze warunkiem skuteczno$ci o§wiadczenia powoda, w ktérym
wyraza zgode na przejsScie praw i obowigzkéw Dzierzawcy bedzie sie poddanie przez pozwana rygorowi egzekucji co
do obowiazku terminowego wnoszenia oplat oraz zwrotu przedmiotu umowy po jej wygasnieciu byl posiadaczem w
dobrej wierze. Poczawszy od tej daty pozwany mial bezsprzecznie $wiadomos$é, ze sporny teren zajmuje bez tytulu
prawnego skoro dopiero zlozenie stosownego o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji mialo stanowi¢ podstawe do
uzytkowania przedmiotowej nieruchomoéci w charakterze dzierzawcy. Powyzsze jednoznacznie §wiadczy o utracie
dobrej wiary przez pozwanego.

W tej sytuacji nalezy przyjaé, ze pozwany z koicem 2005 r., utracil dobra wiare i od tej chwili pozostawal posiadaczem
spornej nieruchomosci w zlej wierze. W tak ustalonym stanie rzeczy, przy uwzglednieniu faktu, ze stron niniejszego
postepowania nie laczyl stosunek umowny, faktu, ze pozwany faktycznie znajdowal sie w posiadaniu spornej
nieruchomoéci oraz przy uwzglednieniu jego zlej wiary poczawszy od listopada 2005r. zastosowanie znajda przepisy
art. 224 i nast. k.c. okre$lajace sposob rozliczenia miedzy posiadaczem a wlascicielem z tytutu korzystania z rzeczy. W
sprawie bedzie mial w szczegdlnoSci zastosowanie art. 225 k.c. - stanowiacy o surowszej odpowiedzialno$ci posiadacza
w zlej wierze. Przepis ten znajdzie zastosowanie do odpowiedzialno$ci posiadacza zaleznego na podstawie art. 230 k.c.

Zgodnie z trescig art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoéci oraz o naprawienie szkody z
powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z
przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Na tej podstawie samoistny posiadacz nieruchomogci w zlej wierze zobowigzany jest do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy. W niniejszej sprawie niewatpliwym jest, Ze pozwana spolka od listopada 2005r. zajmowala nieruchomosé
bez tytulu prawnego.



Jak wskazano powyzej pozwany byl posiadaczem zaleznym przedmiotowe]j nieruchomoéci bowiem za posiadacza
zaleznego uwaza sie tego, kto wykonuje wladztwo nad rzecza w okre§lonym zakresie nie majac do tego prawa
skutecznego wobec wlasciciela albo tego posiadacza, ktory takie prawo mial, lecz je nastepnie utracil (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 roku, II CR 246 /74, OSP 1976/2/29). Art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza
zaleznego, ktory wladajac rzecza w okreslonym zakresie, nie ma do tego skutecznego prawa wzgledem wtasciciela (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 roku, IT CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 19 listopada 1998 roku, III CKN 33/98, OSNC 1999, nr 6, poz. 110).

W niniejszej sprawie pow6d wykazal ponadto, ze pomimo szeregu prob zmierzajacych do wydania przez pozwana
nieruchomo$ci faktycznie zostalo ona przejeta przez powoda dopiero 22 lipca 2010r.

Pomimo, ze przepisy kodeksu cywilnego o ochronie wlasnosci nie okreslaja wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy, zgodnie z utrwalonym stanowiskiem doktryny i judykatury, o wysoko$ci naleznego wlascicielowi
wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okre§lonych warunkach i czas
posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. uchwale Sadu Najwyzszego z 10 lipca 1984 roku, III CZP 20/84,
OSNCP 1984, z.12, poz. 209).

W kwestii ustalenia stawek rynkowych czynszu za wynajem nieruchomos$ci Sad positkowal sie opinia bieglego z
zakresu wyceny nieruchomoéci M. O.. Na tej podstawie Sad uwzglednil kwote 1 429 087,70 zi, ktbéra to kwota
uwzglednia wysoko$¢ rynkowa stawki czynszu dzierzawy jakie byly mozliwe do uzyskania w latach 2005-2010.

Zarok 2005 powodowi nalezy sie kwota 48 216 zl tytutem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (przy
uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 7 zt (warto$¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu dzierzawy za 1
m.kw. powierzchni gruntu w 2005r.) x 2 miesiace (listopad i grudzien 2005r.

Zarok 2006 powodowi nalezy sie kwota 290 122,56 zI tytulem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
(przy uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 7,02 zl (warto$¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu
dzierzawy za 1 m.kw. powierzchni gruntu w 2006r.) x 12 miesiecy.

Zarok 2007 powodowi nalezy sie kwota 287 229,60 zl tytulem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
(przy uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 6,95 z} (warto§¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu
dzierzawy za 1 m.kw. powierzchni gruntu w 2007r.) x 12 miesiecy.

Zarok 2008 powodowi nalezy sie kwota 287 229,60 zI tytulem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
(przy uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 6,95 zt (warto$¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu
dzierzawy za 1 m.kw. powierzchni gruntu w 2008r.) x 12 miesiecy.

Zarok 2009 powodowi nalezy sie kwota 326 077,92 zl tytulem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
(przy uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 7,89 zl (warto$¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu
dzierzawy za 1 m.kw. powierzchni gruntu w 2009r.) x 12 miesiecy.

Za rok 2010 powodowi nalezy sie kwota 190 212,12 zl tytulem zwrotu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
(przy uwzglednienie iloczynu powierzchni 3 444 m.kw. x 7,89 zl (warto§¢ rynkowa miesiecznej stawki czynszu
dzierzawy za 1 m.kw. powierzchni gruntu w 2010r.) x 7 miesiecy (styczen — lipiec 2010r.).

Odno$nie dochodzonych odsetek wskaza¢ nalezy, ze kwota z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
jest Swiadczeniem odszkodowawczym, tym samym wezwanie do zaplaty decyduje o wymagalnoSci Swiadczenia.
Zasadzajac odsetki nalezne od zasadzonej pozwem kwoty Sad wzial pod uwage, iz wezwanie do zaplaty kwoty z tytulu
odszkodowania za zajmowanie nieruchomosci (k. 63), ktdre zostalo doreczone pozwanemu w dniu 10 sierpnia 2010r.
(k. 64) wyznaczalo termin do dnia 15 wrze$nia 2010r. na dokonanie wplaty tytulem ww naleznoéci, stad odsetki naleza
sie od dnia 16 wrze$nia 2010 roku.



Odno$nie kwestii zgloszonego przez strone pozwana zarzutu przedawnienia roszczenia Sad uznal powyzszy zarzut za
bezzasadny.

W ocenie Sadu bledne jest stanowisko strony pozwanej, iz roczny termin przedawnienia dla dochodzenia roszczen o
wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy powinien by¢ liczony nie od faktycznego zwrotu rzeczy, ale
od daty, kiedy wla$ciciel mial prawna i faktyczng mozliwo$é odzyskania swej rzeczy. Pogladu takiego nie da sie wywies$c
z samej tresci art. 229 k.c, jak tez przy zastosowaniu wykladni celowo$ciowej tego przepisu. Bezsprzecznie kwestia
zastosowania Srodkéw prawnych przystugujacych wilascicielowi nalezy wylacznie do jego decyzji, natomiast posiadacz
rzeczy chroniony jest przepisami prawa rzeczowego w ré6znym zakresie - w zaleznoéci od tego, czy jego posiadanie
oparte jest na zlej czy dobrej wierze. Skoro posiadacz dowiaduje sie, iz nie przystuguje mu tytul prawny do rzeczy i nie
chce przywroécic stanu zgodnego z prawem - musi sie liczyé z prawnymi konsekwencjami swojego zachowania.

Terminy przedawnienia roszczen majatkowych - a do takich nalezy roszczenie wlasciciela z tytulu bezumownego
korzystania z jego rzeczy -okreSla przepis art. 118 k.c. Jest oczywistym, iz wynagrodzenie nalezne wlascicielowi
obejmuje caly okres, przez ktoéry posiadacz rzecz posiadal. Wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy nieoparte
na tytule nie dzieli sie na Swiadczenia okresowe, lecz jest naleznoScia jednorazowa za caly okres korzystania,
okresowy charakter takiego §wiadczenia nie wynika bowiem z ustawy ani z umowy (por. uzasadnienia orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia 23 maja 1975 r., II CR 208/75, i uchwaly z dnia 24 pazdziernika 1972 r., III CZP 70/72, OSNC
1973/6/102). W gre zatem nie bedzie wchodzit przewidziany w art. 118 k.c. 3-letni termin przedawnienia dla roszczen
okresowych.

Juz w uchwale z dnia 24 paZdziernika 1972 r. (III CZP 70/72, OSNC 1973/6/102) Sad Najwyzszy zajal stanowisko,
ze: goszczenie wlasciciela z tytulu bezumownego korzystania z jego rzeczy ulega 10-letniemu przedawnieniu." Takze
w wyroku z dnia 4 grudnia 1980 r. ( II CR 501/80, OSNC 1981/9/171, LEX nr 2633) Sad Najwyzszy wyrazil poglad,
iz: ,W okresie jednego roku oznaczonym w art. 229 § 1 k.c. moze wilasciciel dochodzi¢ wynagrodzenia za caly - nie
przekraczajacy jednak lat 10 (art. 118 zd. 2 k.c.) -czas korzystania z jego rzeczy przez posiadacza w zlej wierze (art.
225, 230 k.c).".

W zwigzku z wprowadzeniem od 1.10.1990 r. do przepisu art. 118 k.c. krétszego terminu przedawnienia dla
roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej, powyzszy poglad Sadu Najwyzszego podlega zatem
modyfikacji, o tyle, iz przedawnienie roszczenia wlasciciela z tytulu bezumownego korzystania z jego rzeczy ulega
przedawnieniu 10-letniemu lub 3-letniemu, jezeli wynika ono z prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22.09.2005 ., IV CK 105/05, LEX nr 346083; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
26 kwietnia 2002 r., ITI CZP 21/02, OSNC 2002/12/149, Prok.i Pr.-wkt. 2002/10/39, Wokanda 2002/10/1, Wokanda
2002/7-8/11, Biul.SN 2002/4/12, M.Prawn. 2002/16/725, M.Prawn. 2002/18/851, LEX nr 52265).

W ocenie Sadu powdd (...). W. nie jest podmiotem utworzonym w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.
Jego dzialania podejmowane w ramach wtasno$ci nie sa nakierowane na zysk. Powdd wydzierzawiajac grunty dziala
w ramach zasad prawidlowego zarzadu swoja wlasnoscia , zgodnie ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa , pobierajac pozytki i inne dochody z rzeczy. W zwigzku z tym , Sad uznal ,iz w niniejszej sprawie ma
zastosowanie 10 —letni termin przedawnienia.

Wobec powyzszego Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
O kosztach Sad postanowil na podstawie art. 100 k. p. c.,

Powod czeSciowo wygral sprawe, zatem koszty postepowaniu musza by¢ stosunkowo rozdzielone. Sad uznal, iz
powddka przegrala sprawe w 35 %., a pozwany przegral w 65 %. Na tej podstawie Sad zasadzil od pozwanej na rzecz
powddki kwote 66 057,74 zt na ktora skladaja sie cze$¢ oplaty sadowej (65 % x 100 000 zt = 65 000 z1) oraz zwrot
kosztow poniesionych przez powoda z tytulu wynagrodzenia biegltego (65% x 1 627,29 zt = 1 057,74 z}).



Ponadto, Sad orzekl o wzajemnym zniesieniu kosztow zastepstwa procesowego.



