Sygn. akt I ACa 1587/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Hanna Rojewska

Sedziowie: SA Alicja Myszkowska

SO del. Ryszard Badio (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2015 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) Spoltki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w C.
przeciwko M. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 26 czerwca 2014 r. sygn. akt X GC 7/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od M. R. na rzecz (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w C. kwote 2.700 (dwa tysiace
siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt. I ACa 1587/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Lodzi zasadzit od M. R. na rzecz (..) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w C. kwote 97.460,16 zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty 55.691,52 zt od dnia 21 grudnia 2011
r. do dnia zaplaty i od kwoty 41.768,64 zt od dnia 1 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 7.090,20 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu (punkt 1.). W punkcie 2 Sad oddalil dalej idace powoddztwo, a w punkcie 3. rozliczyt miedzy
stronami wydatki poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Przedstawione rozstrzygniecie oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach faktycznych poczynionych przez Sad
Okregowy:

Powodowa spdlka jest od dnia 12 listopada 2009 roku wlascicielem nieruchomosci skladajacej sie m. in z dzialtek
gruntu numer (...) potozonych w L. przy ul. (...). Kard. W. 271 K. N. 2, opisanych w ksiedze wieczystej numer LD 1M/
(...)iLD 1M/ (...).

Na dzialtkach tych jest czeSciowo posadowiony pawilon handlowo - ustugowy numer (...). Zajmuje on powierzchnie

135,17 m® dzialki nr (...) m” dzialki numer (...) Uzytkownikiem pawilonu jest M. R..



M. R. na podstawie zawartej w formie pisemnej, w dniu 27 czerwca 1995 roku umowy sprzedazy nabyt od S. G.i K. G.
prawo do nakladéw budowlanych poczynionych w zwiazku z budowa opisanego w par 1 pawilonu.

Pozwany dokoniczyl budowe pawilonu i prowadzi w nim dzialalno$é gospodarcza, polegajaca na wynajmowaniu
powierzchni na cele handlowo — ustugowe.

Pismem z dnia 7 pazdziernika 2011 roku powo6d reprezentowany przez pelnomocnika wezwal pozwanego do
uregulowania stanu prawnego poprzez zawarcie umowy dzierzawy gruntu polozonego pod pawilonem. Wezwanie to
ponowione zostalo w dniu 15 listopada 2011 roku.

Wobec braku reakcji ze strony pozwanego pismem z dnia 7 grudnia 2011 roku powod wezwal pozwanego do uiszczenia
kwoty 72 000 zlotych tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci gruntowej w terminie do
dnia 20 grudnia 2011 roku.

Pozwany zawieral od roku 1995 umowy dzierzawy gruntu polozonego pod pawilonem, jednakze umowy te nie dotycza
dzialek stanowigcych wlasnoé¢ powoda. Wybudowany i uzytkowany przez pozwanego pawilon ma powierzchnie
zabudowy 175,50 m.kw. powierzchnie uzytkowa 297, 30 m.kw.

Wysoko$§¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci gruntowej odpowiada wysokoéci czynszu
mozliwego do uzyskania z dzierzawy tejze nieruchomo$ci gruntowe;j.

Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego zalezy przede wszystkim od przeznaczenia terenu w planach zagospodarowania
przestrzennego, rodzaju zabudowy i sposobu uzytkowania, lokalizacji nieruchomosci, powierzchni dzialki i jej
wymiarow, zabudowy i uzytkowania dzialek sasiednich, dostepnoéci dzialek z traktéw komunikacyjnych, uzbrojenia
terenu, dlugoéci okresu najmu, relacji popytu i podazy.

Zgodnie z zalacznikiem numer 1 do zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 10 lipca 2008 roku minimalna
stawka czynszu dzierzawnego za nieruchomosci gruntowe, ktérych Miasto L. jest wlascicielem lub posiadaczem
bedaca stawka wyjSciowa dla przetargdéw dla okreséw dzierzawy nie dluzszych niz 3 lata wynosila dla strefy 6 — tej dla

przewidywanej dzialalnoéci handlowej 16 zlotych za m®. za miesigc.

Zgodnie z zalacznikiem numer 145/VI/11 z dnia 4 lutego 2011 roku stawka wyjéciowa, o ktérej mowa wyzej wynosila

dla dzialalnoéci handlowej 17, 65 zlotych/m?®/miesiac.

Z uwagi na do$¢ duza powierzchnie gruntu zajetego przez przedmiotowy pawilon gastronomiczny realna do uzyskania
wysoko$¢ stawki czynszu z tytutlu dzierzawy gruntu pod pawilonem wynosila w opiniowanym okresie 16 zlotych za

m? za miesiac.
A za okres 24 miesiecy tj. od 1 grudnia 2009 roku do 30 listopada 2011 roku tj. }acznie wynosita 55.691,52 zlote.
Stawki czynszu w okresie roku 2012 — 2013 za przedmiotowa nieruchomo$é utrzymywaly sie bez zmian.

Sad Okregowy ocenil, ze pozwany przyznal, iz nie posiada tytulu prawnego do spornego gruntu, bowiem zawierane
przez niego umowy dzierzawy w poprzednich latach nie dotyczyly dzialek gruntu stanowigcych wlasnos§é powoda,
lecz innych dzialek gruntu polozonych cze$ciowo pod pawilonem stanowigcych wlasno$c¢ lub przedmiot uzytkowania
wieczystego.

W zakresie wysokos$ci mozliwego do uzyskania przez powoda czynszu dzierzawnego Sad Okregowy poczynil ustalenia
w oparciu o dowdd z opinii biegltego sagdowego. W ocenie sagdu opinia sporzadzona przez bieglego J. K. (1) byla w
peli fachowa, merytorycznie i logicznie poprawna. W szczeg6lnoéci biegly w swojej opinii uwzglednit i szczegétowo
opisal szereg czynnikow i okolicznoéci, ktére uwzglednial ustalajac wysoko$é potencjalnie mozliwego do uzyskania
czynszu. Biegly powolal sie m. in na zalgczniki do Zarzadzen Prezydenta Miasta L. dot. minimalnych stawek czynszu



dzierzawnego w przypadku nieruchomosci wystawionych na przetargi przez Gmine L.. Uwzglednil takze szczegblowe
uwarunkowania lokalizacyjne, dotyczace wykorzystywania i zagospodarowania terenu.

W wyjaénieniach zlozonych na pi$mie biegly odniést sie do wszystkich uwag i zastrzezen zgloszonych do opinii
pisemnej wniesionych przez pozwanego. Biegly podtrzymal swoje stwierdzenie o wysoko$ci mozliwego do uzyskania
czynszu dzierzawnego za sporny teren w wysokosci 16 zl. za m . kw. Jednoczeénie biegly wskazal, iz znacznie nizsze
stawki czynszu dzierzawnego, na jakie wskazuje pozwany, dotycza gruntu niezbudowanego przeznaczonego dopiero
pod budowe obiektéw handlowo ustugowych.

Sad pierwszej instancji podkreslil, Ze biegly w spos6b przekonujacy wyjasnil, iz okoliczno$é posadowienia na gruncie
tego rodzaju budynku wplywa znaczaco na atrakcyjnoéc terenu a co za tym idzie rowniez na wysoko$¢ stawek czynszu
uzyskiwanych z jego dzierzawy. Z tego wzgledu w ocenie Sadu Okregowego opinia ta mogla by¢ oceniona i przyjeta,
jako w pelni wiarygodna i merytoryczna podstawa poczynionych w sprawie ustalen faktycznych.

Zdaniem Sadu Okregowego strona pozwana kwestionujac opinie i wnoszgc o powolanie innego bieglego nie wskazala
nie tez nie sformutowala przekonujacych zarzutéw, co do treéci opinii J. K. (1). W szczegblnoéci pozwany nie wykazal
bledow logicznych ani merytorycznych w tresci tej opinii. Nie przedstawil réwniez zadnych dowodow chociazby
posrednich na okoliczno$¢, iz stawki czynszu dzierzawnego na przedmiotowym terenie odbiegaja w sposdb znaczacy
od tych, jakie ustalil biegly. W tych okoliczno$ciach wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego Sad pierwszej instancji uznal za niezasadny, zmierzajacy wylacznie do przedtuzenia postepowania.

Sad Okregowy oddalil rowniez zgloszone przez strone pozwana w odpowiedzi na pozew wnioski o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadkow i stron. Zdaniem S. wnioski te dotyczyly bowiem okolicznoéci niemajgcych istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje bowiem okolicznosc,
czy przedmiotowy pawilon wybudowany zostal zgodnie z prawem na podstawie waznie wydanego pozwolenia na
budowe. Jednoczeénie jednak okoliczno$¢ ta zostala w sprawie wykazana poprzez zlozenie do akt sprawy stosownych
dokumentow, a zatem przeprowadzanie dowodu z zeznan Swiadkéw bylto zbedne.

Sad Okregowy zwrocil uwage, ze w piSmie z dnia 4 listopada 2013 roku pozwany przyznal, iz zawierane przez niego
umowy dzierzawy nie dotyczyly gruntu pod pawilonem stanowigcego obecnie wlasno$¢ powoda, Okolicznoéé ta
wynikala rowniez z analizy zalaczonych do akt kopii umoéw dzierzawy.

W zwigzku z poczynionymi ustaleniami Sad Okregowy uznal, ze powodztwo bylo zasadne i zaslugiwalo na
uwzglednienie do kwoty 97.460, 16 zlotych — na podstawie art. 224 i 225 k.c.

Przepis art. 224 i nast. k.c. maja zastosowanie do stosunkéw bezumownych, gdy bez porozumienia zainteresowanych
dojdzie do tego, ze rzecz stanowigca wlasnoéé jednej osoby znajdzie sie w posiadaniu innej osoby. Przepisy te nie
uchybiajg odmiennemu uregulowaniu rozliczen przez zainteresowanych i tym samym nie maja zastosowania wtedy,
gdy do korzystania z rzeczy przez inng osobe anizeli wlaSciciel dochodzi na podstawie porozumienia tej osoby z
wlaécicielem. W takim wypadku o rozliczeniach decyduje tre$¢ umowy: badz wyrazna, badz dajaca sie z caloksztatltu
okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu umowy ustali¢ w drodze jej wykladni.

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 zuzycia, pogorszenia lub
utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz stosuje sie
odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisoéw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego; (art. 230 kodeksu cywilnego)

Sad Okregowy zauwazyl, ze zasadniczo ,uzupelniajgce” roszczenia wiasciciela sg dochodzone wraz z roszczeniem
o wydanie rzeczy. Nie ma jednak formalnych przeszkéd dla odrebnego dochodzenia roszczen uzupeliajacych.
Wystarczy, ze sa wymagalne (przy spelnieniu warunkéw z art. 224-225 k.c.). Mozna zatem jeszcze przed wytoczeniem
powodztwa windykacyjnego zada¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, zwrotu pozytkow czy naprawienia szkody.



Wedtug utrwalonego pogladu posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac rzecza, pozostaje w blednym, ale
usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze§wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo do rzeczy. W przypadku posiadania
samoistnego chodzi o prze$wiadczenie posiadacza, ze przysluguje mu prawo wlasnosci. Dobra wiare posiadacza
wylacza zaré6wno jego wiedza o przeciwnym stanie prawnym, jak tez niedbalstwo (brak dolozenia nalezytej
staranno$ci).

Sad Okregowy podniost takze, ze obowiazuje uniwersalne domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.). Obalenie
domniemania stanowi ciezar dowodowy wlaSciciela rzeczy.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad Okregowy stwierdzil, ze w ustalonym stanie faktycznym spelione zostaly
wszystkie wynikajace z powolanych przepiséw prawa przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego. Jest okoliczno$ciag w
sprawie niekwestionowana i wynikajaca w sposéb jednoznaczny z zalgczonego odpisu aktu notarialnego, ze powod
jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany posiada natomiast cze$¢ nieruchomosci powoda o lacznej
powierzchni 145,03 m. kw. i na tej powierzchni znajduje sie pawilon handlowy wykorzystywany przez pozwanego do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji posiadanie przedmiotowej nieruchomosci przez pozwanego jest posiadaniem w
zlej wierze. Nie istnieja bowiem takie okolicznoSci faktyczne, ktore usprawiedliwialyby przekonanie pozwanego, iz
przystuguje mu prawo do przedmiotowej nieruchomosci. W pisémie procesowym z dnia 4 listopada 2013 roku pozwany
przyznal, iz zawierane przez niego umowy dzierzawy nie dotyczyly gruntu pod pawilonem stanowiacego obecnie
wlasno$é powoda. Okoliczno$é ta wynika réwniez z analizy zalaczonych do akt kopii uméw dzierzawy.

Pozwany mial zatem $wiadomo$¢, iz do przedmiotowego gruntu nie sluzy mu zaden tytul prawny. Ponadto w
momencie nabycia przedmiotowej nieruchomosci pow6d informowal pozwanego o zmianie stanu prawnego i wzywat
go do uregulowania stanu faktycznego poprzez zawarcie stosownej umowy dzierzawy. Na wezwania te pozwany nie
odpowiedzial.

Na podstawie art. 224 i nast. k.c. pozwany zobowigzany jest zatem do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy tj.
z dzialki gruntu o powierzchni 145,03 m. kw. znajdujacej sie pod wybudowanym przez niego pawilonem handlowym.
Wysoko$c¢ tego wynagrodzenia odpowiada wysoko$ci potencjalnie mozliwego do uzyskania przez powoda czynszu
dzierzawnego z tytulu zawarcia umowy dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci.

Wysoko$¢ tego wynagrodzenia ustalona zostala w opinii bieglego na kwote 16 zlotych za m. kw. miesiecznie za caly
okres objety pozwem. Przy powierzchni 145,03 m. kw. wynosi to kwote 2.320,48 zlotych miesiecznie.

Za okres od grudnia 2009 roku do grudnia 2011 roku tj. za okres 25 miesiecy daje to kwote 58.012 zlotych natomiast
za nastepne 17 miesiecy tj. za okres od 1 stycznia 2012 roku do maja 2013 roku daje to kwote 39.448,16 zlotych. Suma
powyzszych kwot zostala zasadzona od pozwanego na rzecz powoda w punkcie 1 wyroku.

Sad Okregowy uznal tym samym, ze wygoérowane byto zadanie strony powodowej dotyczgce kwoty 3. 000 zlotych
miesiecznie.

O odsetkach ustawowych od dochodzonej nalezno$ci Sad Okregowy orzekl na podstawie przepisu art. 481 par 1i k.c.
wskazujac precyzyjnie w zakresie jakiej kwoty i od kiedy pozwany pozostawal w opdZnieniu.

Z uwagi na czeSciowe oddalenie powddztwa o kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 kpc.
dokonujac ich stosunkowego rozliczenia przy przyjecia, iz powod wygral proces w 80 % w odniesieniu do wartosci
przedmiotu sporu. Cale koszty procesu poniesione przez strony wyniosly 13.384 zlote i obejmowaly: oplaty sadowe
3.600 zlotych i 2. 550 zlotych oraz koszty wynagrodzenia pelnomocnikéw 3. 600 zlotych ustalone na podstawie (por.
§ 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zlotych. Z tej kwoty pozwany powinien ponie$¢ kwote 10.707, 20 zlotych,



ponidst natomiast jedynie kwote 3.617 zlotych. Do zasadzenia na rzecz powoda pozostala zatem kwota 7.090, 20
zlotych.

W tej samej proporcja na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych ( Dz. U. z 2010 nr 90 poz. 594) Sad pierwszej instancji obciazyl strony obowigzkiem zwrotu na rzecz Skarbu
Panstwa wydatkow - kosztoéw opinii bieglego. Koszty te tacznie wyniosly 3.161,22 zlote.

W apelacji dotyczacej czes$ci uwzgledniajacej powddztwo i kosztoéw podstepowania pozwany zarzucit:
1. naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie:

a) art. 227 k.p.c., art. 233 k.p.c. poprzez dowolna i wybidrcza ocene dowodéw zgromadzonych w sprawie i ustalenie
w konsekwencji, ze pozwanego nie laczyla z powodem umowa dzierzawy przedmiotowego gruntu, podczas gdy
ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwany uzytkowal grunt na podstawie umowy
dzierzawy zawartej na piSmie z Miastem L., ktéra nastepnie przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony i
nie zostala wypowiedziana przez zadnego z kolejnych wlascicieli gruntu, a takze poprzez ustalenie stawki czynszu
dzierzawnego bedgcy podstawa zasgdzonego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie biorgc pod uwage czynsz
gruntu zabudowanego pawilonem, a nie dla nieruchomo$ci gruntowej;

b) art. 286 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie i zaniechanie powolania innego bieglego celem wydania
opinii w przedmiocie mozliwej do uzyskania stawki czynszu dzierzawnego za grunt bedacy przedmiotem postepowania
pomimo, ze do opinii bieglego K. zglaszane byly uzasadnione zastrzezenia, co uniemozliwilo pozwanemu skuteczng
obrone i wskazanie, ze wlaéciwa stawka czynszu dzierzawnego za przedmiotowy grunt jest duzo nizsza niz okre$lona
W opinii;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

a) art. 224 i nast. k.c. poprzez ich zastosowanie w sprawie podczas, gdy z materialu dowodowego sprawy wynika, ze
korzystanie z gruntu powoda przez pozwanego nie malo charakteru bezumownego;

b) art. 674 k.c., art. 660 k.c., 678 k.c. — w zw. z art. 694 k.c. poprzez ich niezastosowanie w sprawie podczas, gdy
pozwany uzytkowal przedmiotowy grunt powoda na podstawie umowy dzierzawy.

W zwigzku z przedstawionymi zarzutami pozwany wnioést o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoda kosztow postepowania za obie instancje. Ewentualnie pozwany wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powoda kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu jako niezasadna, chociaz Sad Okregowy rzeczywiscie zbyt pobieznie ocenil oSwiadczenie
pozwanego zawarte w pi$émie procesowym z dnia 3 listopada 2013 r.

W istocie pozwany zlozyl o$wiadczenie, ze pisemne umowy dzierzawy nie dotyczyly spornego fragmentu
nieruchomos$ci, ale tez oSwiadczenie to nie stanowilo przyznania, ze pozwany tytul prawny do posiadania
nieruchomoéci utracil. Skarzacy konsekwentnie utrzymywal bowiem, ze od dnia 16 stycznia 1997 r. r. tj. od daty
zwrotu dzialek przez Miasto L. na rzecz W. K., J. K. (2), B. K. i M. K. (na skutek decyzji Urzedu Rejonowego w L.)
wytworzyla sie sytuacja, o ktérej mowa w art. 660, 674, 678 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poniewaz wlasciciele, ktorzy
odzyskali sporne dzialki oraz kolejni wlasciciele, w tym powod nie zadali ich wydania przez pozwanego i w pelni
akceptowali stan rzeczy jaki istniat do czasu nabycia przez nich nieruchomosci. Zdaniem pozwanego uzywanie rzeczy



za zgoda dzierzawcy po uplywie trwania umowy (ostatniej umowy przedmiotowego gruntu zawartej przez pozwanego
z Miastem L.) poczytywa¢ nalezalo za jej przedtuzenie na czas nieoznaczony.

Niedokladno$¢ jakiej dopuscil sie Sad Okregowy nie miala jednakze znaczenia dla oceny sytuacji prawnej pozwanego.
Przedstawiona prze niego konstrukcja ma bowiem staby punkt w zakresie analizy przepisu art. 678 § 1 k.c. (w zw.
z art. 694 k.c.). Przepis ten stanowi, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje
w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia. Tymczasem w trakcie realizacji umowy dzierzawy zawartej przez pozwanego z Miastem L. nie doszlo
do zbycia przedmiotu dzierzawy na rzecz W. K., J. K. (2), B. K. i M. K.. Nastapilo to bowiem na podstawie decyzji z
dnia 26 listopada 1996 r. o zwrocie na rzecz spadkobiercow bylego wtasciciela czesci nieruchomos$ci wywlaszezonej
w roku 1977, ktéra stala sie ostateczna w dniu 16 stycznia 1997 r. (k. 251 — 252). Jak wynika z treSci decyzji,
zwrot nieruchomosci nastapil na podstawie art. 48 i 69 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszcezeniu nieruchomosci (Dz.U. nr 30, poz. 127 z 1991 1.). Nie bylo to zatem zbycie nieruchomos$ci w znaczeniu
art. 678 § 1 k.c. Ze zbyciem mamy bowiem do czynienia wylacznie w sytuacji dokonania czynnoéci prawnej miedzy
zbywca, a nabywca. Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 marca 2006 r. w sprawie IV CSK 119/05 (L.)
art. 678 KC wymaga dla wstapienia w stosunek najmu (odpowiednio takze dzierzawy), aby nabywca rzeczy nabyt ja
w drodze czynno$ci prawnej, co wyraznie wynika ze sformulowania "w razie zbycia rzeczy". Tej wyjatkowej formuly
kodeksowej, na podstawie ktérej nabywca, nie zawierajac sam umowy, wstepuje w stosunek najmu lub dzierzawy
istniejacy w dacie zbycia rzeczy, nie mozna interpretowaé rozszerzajaco i rozciaga¢ na sytuacje, kiedy wiasciciel
odzyskuje calo§¢ uprawnien do rzeczy na skutek rozwigzania umowy wieczystego uzytkowania w drodze wyroku
sadowego wydanego na podstawie art. 240 KC. Taka sytuacja nie miesci sie bowiem w pojeciu zbycia rzeczy, ktorym
poshuzono sie w tym przepisie. Podobnie wiec nie mozna rozciagaé rozszerzajaco dyspozycji art. 678 k.c. na sytuacje
polegajaca na zwrocie nieruchomosci (ktéra zostala wezeSniej wywlaszezona) na podstawie decyzji administracyjne;j.

Stosunek dzierzawy, ktory zostal nawigzany przez pozwanego z Miastem L. w roku 1995 rozwigzal sie (co do gruntu
zwroconego na rzecz bylych wlaécicieli) z chwila, kiedy decyzja administracyjna w przedmiocie zwrotu stala sie
ostateczna. Je$li zatem w zakresie spornego terenu pozwany utracil przymiot dzierzawcy w dniu 16 stycznia 1997 r. to
kolejne czynnoSci prawne dotyczace tychze dzialek nie mogly mieé znaczenia. Na podstawie art. 678 § 1 k.c. pozwany
nie mogt zatem by¢ dzierzawca w stosunku do (...) SPOLKI ADWOKACKIEJ — Spélki z 0.0. w K., ktéra nabyla dzialki
od K. (k. 258 — 261), ani w stosunku do (...) Spolki z 0.0. w W., ktora byla wlascicielem dzialek od dnia 3 grudnia 1998
r. (k. 111), ani wreszcie w stosunku do powodowej spolki, ktéra nabyla dzialki od (...) (k. 9 — 23).

Brak pierwszego ogniwa, z ktérego powdd wywodzi skutki prawne wyklucza istnienie dalszych ogniw §wiadczacych
o ciaglo$ci stosunku dzierzawy. W szczegblnoéci nalezy zwroci¢ uwage, ze wedlug treéci aktu notarialnego umowy
sprzedazy zawartej przez J. K. (2) i B. K. ze spdlka (...), spdétka nabyla udzialy wynoszace lacznie 1/2 cze$é
prawa wilasnoéci niezabudowanych dzialek w stanie wolnym od obcigzen hipotecznych, praw rzeczowych, dlugéw i
nalezno$ci. Mozna wiec sadzi¢, ze dotykaly jej jakiekolwiek dlugi (zobowiazania) z tytulu umowy dzierzawy (k. 259
odw.) Z treéci aktu notarialnego umowy sprzedazy zawartej przez powodowa spotke ze spo6ika (...) wynika rowniez, ze
nabyweca zakupil nieruchomosci w stanie wolnym od obciazen, za wyjatkiem ustanowionych shuzebno$ci przechodu.

Chybione sa réwniez twierdzenia pozwanego, ze pierwsza umowa dzierzawy (zwarta z Miastem L. na czas okre$lony)
zostala przeksztalcona na podstawie art. 674 k.c. i 660 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w umowe dzierzawy zawartg na czas
nieokres§lony w zwiazku z korzystaniem przez niego z przedmiotu dzierzawy za zgoda kolejnych wlascicieli gruntu.
Nalezy bowiem pamietaé, ze stosunek dzierzawy laczacy pozwanego z Miastem L. wygast przed uplywem czasu na
jaki zostal zawigzany i to bez wypowiedzenia. Nie znajduje tu zatem zastosowania dyspozycja art. 674 k.c., a kolejni
wlasciciele gruntu poczawszy od W. K., J. K. (2), B. K. i M. K. nie byli dla pozwanego wydzierzawiajacymi.

Owszem przepis art. 678 k.c. mdgl znalez¢é w przedmiotowej sprawie zastosowanie, gdyby pozwany, jako faktyczny
uzytkownik dzialek zawarl umowe dzierzawy z ze spoétka (...). W takiej sytuacji z chwilg zawarcia umowy kupna
sprzedazy nieruchomos$ci miedzy (...), a powodowa spdtka doszloby do sytuacji, o ktérej mowa w powolanym
przepisie. Pozwany jednakze nie przedstawil twierdzenia, ze umowa dzierzawy ze spdlka (...) zostala przez niego



zawarta. W oparciu o pismo z dnia 29 czerwca 2000 r. (k. 111) pozwany usilowal wylgcznie dowies¢, ze spotka
(...) godzila sie na uzywanie przez niego z czeSci jej nieruchomosci. Jak wskazal pozwany w odpowiedzi na pozew
(k. 93) umowa dzierzawy, ktora podpisal z Gming nie zostala wypowiedziana przez nabywce gruntu - S. Polska w
1998 r. Za zgoda S. stosunek dzierzawy byt kontynuowany w zamian za Swiadczenie w postaci wykonanych przez
pozwanego prac drogowo budowlanych na gruncie. Zgloszeni przez pozwanego Swiadkowie w osobach K. R. i I. L.
mieli wiec wylacznie dowies$¢ zgody S. na kontynuacje stosunku dzierzawy w zamian za wykonanie pewnych robét
budowlanych przez pozwanego. Skoro za$ o zadnej kontynuacji nie mogto by¢ mowy (co wyjasnione zostato powyzej),
a pozwany nie twierdzil, ze zawarl ze spoélka (...) nowa umowe dzierzawy, to przestuchanie wymienionych §wiadkéw
byto calkowicie zbedne i Sad Okregowy stusznie oddalil tenze wniosek dowodowy. Znamienne jest z resztg réwniez to,
ze teza dowodowa dla $wiadkéw nie przewidywala wyjaénienia zadnego z przedmiotowo istotnych warunkéw umowy
dzierzawy, ani w wersji kontynuowanej, ani w wersji nowej. Zwazywszy za$ na to ze umowa dzierzawy ma charakter
odplatny, a czynsz z reguly ma cechy $§wiadczenia okresowego oczekiwaé nalezalo, ze Swiadkowie bedg zgloszeni w
celu wykazania jakie konkretnie roboty budowlane pozwany wykonat dla (...) oraz, ze mialy one warto$c¢ tak duza, ze
zaspokoily roszczenie (...) o zaplate czynszu na przez okres ponad 10 lat. Poniewaz teza dowodowa nie zmierzala do
wyjasnienia wymienionych kwestii uznaé nalezalo, ze spolka (...), w zamian za wykonanie pewnych prac drogowych
przez pozwanego znosila jego obecno$¢ na spornym gruncie wylacznie na zasadzie uzywania.

Nic wiecej nie wynika réwniez z pisma (...) z dnia 29 czerwea 2000 r. (k. 111). Co najwyzej Swiadczy¢ moze ono o
tym, ze po jego otrzymaniu pozwany niewatpliwie wiedzial, ze jest w posiadaniu cudzego gruntu bez tytutu prawnego.
Wilasciciel wzywal go bowiem do przedyskutowania warunkéw wspolpracy. Gdyby pozwanemu znany byl wowczas
jakikolwiek tytul prawy do gruntu, to powolalby sie nan i zbedne bylyby dyskusje ze (...) w przedmiocie tychze
warunkow. W takim przypadku obowigzywalyby przeciez warunki wynikajace z weze$niejszego tytulu prawnego.

W $wietle powyzszego Sad Okregowy uznal za nieuzasadnione zarzuty apelacji dotyczace naruszenia prawa
materialnego art. 674 k.c., art. 660 k.c., 678 k.c. — w zw. z art. 694 k.c. poprzez ich niezastosowanie i art. 224 i nast.
k.c. przez ich zastosowanie oraz naruszenia prawa procesowego art. 227 k.p.c. i 233 § 1 k.p.c. przez wadliwa ocene
dowodow dotyczacych kontynuowania umowy dzierzawy.

Chybione byly rowniez te zarzuty apelacji, ktére dotyczyly ustalenia stawki wynagrodzenia za korzystanie przez
pozwanego z nieruchomosci powoda. Zdaniem Sadu Apelacyjnego opinia biegltego J. K. (1) sporzadzona zostala w
sposob profesjonalny i wszechstronny, byla wyczerpujaca, znajdowata oparcie w badaniach (...) rynku wynajmu
nieruchomosci oraz do$wiadczeniu zawodowym bieglego. Sad pierwszej instancji shusznie zatem oparl swoje
rozstrzygniecie na tej opinii, uzasadniajac precyzyjnie swoja ocene. Ocena opinii sporzadzonej przez bieglego nie jest
wiec w zadnym razie dowolna, nie uchybia tez zasadom logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego.

W szczegblnoécei nie znajduje usprawiedliwienia twierdzenie pozwanego, ze w przedmiotowej sprawie powinna
mie¢ zastosowanie maksymalna stawka 6 z}/m”, wlasciwa dla nieruchomoéci niezabudowanych. Dziatki powoda,
zajmowane przez pozwanego sa wszakze zabudowane i jak wynika z aktu notarialnego umowy sprzedazy (k. 9 — 23)
oraz z tresci ksiag wieczystych (k. 33 — 39) powdd zakupit je wraz z budynkami i od budynkéw tych réwniez placi
stosowny podatek od nieruchomosci. Kwestia sfinansowania budowy pawilonu handlowego przez pozwanego nie ma
w przedmiotowej sprawie zadnego znaczenia. Bedzie ona bowiem istotna dopiero w sprawie o rozliczenie naktadow
poczynionych na cudzym gruncie.

Istotne jest rowniez i to, Ze ustalenie wysoko$éci wynagrodzenia naleznego wlascicielowi w oparciu o art. 225 k.c.
nie odbywa sie w oparciu o faktyczne decyzje ekonomiczne pozwanego, ale w oparciu o dochody mozliwe do
uzyskania przez powoda przy zachowaniu racjonalnej gospodarki. Nie wazne jest zatem to, czy pozwany w na spornym
gruncie prowadzi dzialalno$¢ handlowa czy ustugowa, ale to, ze grunt ten lezy w miejscu niezwykle atrakcyjnym
i racjonalnie dzialajacy wlaSciciel moglby bez trudu prowadzi¢ w tym miejscu dzialalno$é handlowa, a wiec o
charakterze bardziej intratnym. Zasadne bylo zatem wykorzystanie przez bieglego stawek bedacych w powszechnym
uzyciu dla wynajmu powierzchni pod dzialalno$¢ handlowa. Przy czym zauwazy¢ nalezy, ze biegly K. jednoznacznie

wyjasénil, ze nawet w przypadku tzw. handlu obwoznego (bazarowego) obowigzuje stawka 2 z1/m? zajetej powierzchni



za kazdy dzien. Wskazal rowniez, ze dla tego typu handlu wiasciciel terenu musi zabezpieczyé 30% powierzchni pod
ciaggi komunikacyjne, a kolejne 30% obarczone jest ryzykiem handlowym braku zainteresowania ze strony najemcéw.
W efekcie tylko 40% powierzchni przynosi spodziewane dochody. Nawet zatem gdyby w na spornym gruncie
nie znajdowaly sie jakiekolwiek naniesienia budowlane to powdd (majac na uwadze polozenie nieruchomosci w
miejscu atrakcyjnym handlowo) moglby uzyskac¢ doch6d z wynajmu powierzchni pod handel obwozny w nastepujacej
wysokoéci: 145,03 m* x 40% = 58,01 m” x 2 7} = 116,02 z} dziennie, co pomnozone przez 20 dni handlowych daje kwote
2.320,48 zI w miesigcu. Jest to zatem kwota identyczna z tg, ktora przyjeta zostala przez Sad Okregowy w oparciu o

stawke 16 z}/m?/miesigc.
Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te skladalo
sie wynagrodzenie pelnomocnika strony powodowej ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 490).



