Sygn. akt VI ACa 602/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Ksenia Sobolewska - Filcek (spr.)
Sedziowie:Malgorzata Kuracka

Urszula Wiercinska

Protokolant:prot. sad. Bartlomiej Sarna

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Piekarni (...) spolce jawnej w W., P. D.iR. D. (1)
o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 pazdziernika 2017 r., sygn. akt XXV C 1520/16

1) oddala apelacje;

2) zasgdza od Piekarni (...) sp6lki jawnej w W., P. D.iR. D. (1) solidarnie na rzecz (...) W. 8.100,00 z} (osiem tysiecy
sto zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 602/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) W. w dniu 4 pazdziernika 2016 r. wniost o zasadzenie od pozwanych: Piekarni (...) spolki jawnej w W., R.
D. (1) i P. D. solidarnie kwoty 210 590,56 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty oraz kwoty 34 248,95 tytulem skapitalizowanych odsetek wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu swojego zadania powdd stwierdzil, ze dochodzona kwota stanowi
sume rat niezaplaconego czynszu dzierzawnego, a czeSciowo odszkodowania umownego za bezumowne korzystanie

z nieruchomoéci gruntowej o powierzchni 630 m” polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dzialka nr (...) z obrebu (...).

W odpowiedzi na pozew Piekarnia (...) sp. j. w W., P. D. i R. D. (1) wnie$li o oddalenie pow6dztwa w calosci oraz
o zasgdzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
swojego stanowiska stwierdzili, ze w dniu 30 wrzesnia 2013 r., wyznaczonym przez powoda na wydanie spornej
nieruchomosci nikt z ramienia (...) W. nie stawil sie na posesji. Zatem pozwani nie dopuscili sie zwloki w jej wydaniu.
Powdd nie ponidst tez szkody, nie ma wiec podstaw, by domaga¢ sie zaplaty kary umownej. A poniewaz powod



nie wystapil na droge sadowa z zadaniem wydania nieruchomosci, nie przystuguje mu roszczenie uzupelniajace, o
ktérym mowa w art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Zdaniem pozwanych powod nie jest zainteresowany zwrotem
nieruchomosci, skoro nie skorzystal z o§wiadczenia Piekarni (...) zZtozonego w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. dotyczacego
zwrotu przedmiotu dzierzawy. Celem dzialann powoda jest natomiast wykreowania roszczenia wskazanego w pozwie.
Zadanie zaplaty za 3 lata wstecz jest tez sprzeczne z art. 5 k.c., skoro powdd nie czyni starari o przejecie nieruchomosci
i z premedytacja kreuje zobowigzanie oparte na § 4 ust 3 umowy dzierzawy. Pozwana Piekarnia (...) o§wiadczyla
ponadto, ze od 30 sierpnia 2016 r. nie prowadzi dzialalnoSci gospodarczej, nie jest juz zainteresowana posiadaniem
spornej nieruchomosci i jej nie posiada. Znajdujgce sie na niej naniesienia nie naleza do pozwanych, a stanowig
wlasno$¢ T. D.. Pozwani zglosili tez zarzut przedawnienia roszczen, ktorych wymagalno$c jest starsza, niz 3 lata wstecz
od dnia wniesienia pozwu.

W piémie z 18 maja 2017 r. powdd rozszerzyl powoddztwo o kwote 89.841,91 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia wniesienia tego pisma do dnia zaplaty, tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
ze spornej nieruchomo$ci w okresie od 1 kwietnia 2015 r. do 31 sierpnia 2016 r. oraz 3.614,60 zl z tytulu
skapitalizowanych odsetek od tej kwoty za okres od 21 pazdziernika 2016 r. do 18 maja 2017 r., wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pisma do dnia zaplaty.

Pozwani wnie$li o oddalenie pow6dztwa podtrzymujac podniesione zarzuty i twierdzenia.

Wyrokiem z 31 pazdziernika 2017 r. Sqd Okregowy w Warszawie zasadzil od Piekarni (...) sp.j. w W.,
P. D.iR. D. (1) solidarnie na rzecz (...) W. 324.003,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi: od
kwoty 230.560,23 zI od dnia 4 pazdziernika 2016 r. do dnia zaplaty, oraz od kwoty 93.442,97 zt od dnia 18 maja 2017
r. do dnia zaplaty (pkt 1); w pozostalym zakresie oddalil powodztwo (pkt 2); oraz zasadzit od Piekarni (...) sp.j. wW.,
P. D.iR.D. (1) solidarnie na rzecz (...) W. kwote 31.334 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl na gruncie nastepujacych ustalen faktycznych:

Nieruchomo$¢ o powierzchni 630 m® polozona w W. przy ul. (...) , oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), stanowi wlasnosé (...) W..
Jest ona wykorzystywana jako podworko - teren przed piekarnia powstalg przy ul. (...) w W.. W roku 1992 T.
D. - wlascicielka piekarni wybudowatla tam samowolnie trzy podpiwniczone garaze, portiernie, Smietnik, parkan
murowany na wysoko$¢ 3 m oraz parking.

Decyzja Urzedu Dzielnicy W. nr (...) z dnia 16 lipca 1992 r., znak pisma (...), T. D. uzyskala zezwolenie na uzytkowanie
wybudowanej bez wymaganego zezwolenia czeéci ekspedycyjnej piekarni osiedlowej przy ul. (...) w W..

Na podstawie umowy dzierzawy nr (...) z 1 maja 1994 r. (...) Administracja (...) oddala T. D. przedmiotowa
nieruchomo$¢ w dzierzawe. W § 1 pkt 2 umowy ustalono, ze dzierzawca przyjat teren dzierzawy w celu wybudowania
wysokiego ogrodzenia z brama, czterech bokséw garazowych na samochody dostawcze, budki portiera i $mietnika
oraz pod plac manewrowy dla samochodéw dowozacych towar bezposérednio do piekarni.

Urzad W.pismem z 17 pazdziernika 1994 r. poinformowal T. D., ze przyjal do wiadomosci zgloszenie uzytkowania
budynku garazowego i ogrodzenia na posesji przy ul. (...) w W., oraz, ze termin uzytkowania okreslono zgodnie z
umowa dzierzawy, do 30 kwietnia 1995 r., a po tym terminie rozbioérka naniesionych obiektéw winna nastapi¢ na
kazde zadanie wladz budowlanych, w przypadku nieprzedluzenia umowy dzierzawy.

Kolejng umowe, ktorej przedmiotem byt teren przy ul. (...) w W. z przeznaczeniem na boksy garazowe, budke portiera,
altanki §mietnikowe, plac manewrowy — ogrodzony wysokim parkanem z brama wjazdowa, T. D. zawarla z Oddzialem
(...) wW. wdniu 1 lipca 1999 r.



Decyzja nr (...) z 8 marca 2001 r. wojewoda (...) stwierdzil nabycie z mocy prawa wilasnosSci nieruchomosci o

powierzchni 630 m(? polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr (...)
z obrebu (...), przez Gmine W..

Na podstawie umowy z 14 pazdziernika 2002 r., zawartej pomiedzy Gming W. a Piekarnig (...) spotka cywilna w W.
przy ul. (...), reprezentowana przez T. D., wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy teren przy ul. (...) w W., stanowiacy
dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) z przeznaczeniem pod obiekty produkcyjne i uslugowe, to jest garaze i
budynek portierni oraz parking, stuzacy bezposrednio do prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze;j.

W dniu 5 wrze$nia 2007 r. pomiedzy (...) W., jako wydzierzawiajacym, a Piekarnig R. i P. D. T. D.sp. j. w W. przy
ul. (...) - reprezentowanej przez T. D., jako dzierzawca, zawarta zostala umowa dzierzawy Nr (...). W § 1 umowy

wydzierzawiajacy oddal, a dzierzawca przyjat do korzystania, grunt o powierzchni 630 m'?, bedacy wlasnoscia (...)
W., polozony w W. w dzielnicy B., przy ul. (...), oznaczony w ewidencji gruntéw jako dzialka ewidencyjna nr (...).
W § 1 ust. 2 umowy wskazano, ze nieruchomo$é zostaje wydzierzawiona z przeznaczeniem na obiekty produkcyjne i
budynek portierni oraz parking, stuzacy bezposrednio do prowadzenia dzialalnoéci. W § 2 ustalono okres dzierzawy
od 1 wrze$nia 2007 r. do 31 sierpnia 2010 .

Piekarnia poczatkowo prowadzila T. D., a nastepnie, od 1 lutego 1993 r. w ramach sp6lki cywilnej, przez nia i jej corke
R. D. (1). Do spolki przystapit tez maz R. D. (1) - P.D.. W dniu 20 grudnia 2001 r. doszlo do przeksztalcenia tej spotki
w trybie art. 26 § 4 k.s.h. w spole jawna Piekarnia (...) w W. i wowczas wspdlnikami byli: R. D. (1), P. D. oraz T. D..
Spolka zawiesila dzialalno$é z dniem 30 sierpnia 2016 r. W tej dacie wspolnikami Piekarnia (...) sp. j. w W. byli P. D.
oraz R. D. (2). T. D. odeszla ze spotki w 2008 r., a swoje naklady i inwestycje poczynione na terenie dzialki przy ul.
(...) w W. przekazala corce R. D. (1) i zieciowi P. D..

W dniu 31 sierpnia 2010 r. (...) W. (dzierzawca) zawarlo z Piekarnig (...) sp. j. w W. przy ul. (...) — reprezentowang
przez P. D. (wydzierzawiajacym) kolejna umowe dzierzawy (nr (...)). Wydzierzawiajacy oddatl Piekarni (...). j. w
W. w dzierzawe nieruchomos$é polozong przy ul. (...), oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka ewidencyjna nr
(...), na okres od 1 wrze$nia 2010 r. do 31 sierpnia 2013 r. Strony ustalily miesieczny czynsz dzierzawny w kwocie
3.824,10 zl plus VAT, tj. 4.665,40 zl brutto. W § 4 umowy ustalono, ze w przypadku op6znienia w zaplacie czynszu
wydzierzawiajacy naliczy odsetki ustawowe. A zgodnie z § 4 ust. 3 umowy, w przypadku korzystania z nieruchomosci
bez tytulu prawnego dzierzawca zobowiazuje sie do zaplaty wydzierzawiajacemu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie w wysokoS$ci 200 % czynszu brutto, za okres od dnia zakonczenia umowy do dnia wydania nieruchomoéci.
Natomiast zgodnie z § 5 ust. 1 umowy wydzierzawiajacy zastrzeg} sobie prawo do aktualizowania wysoko$¢ czynszu raz
narok, w IV kwartale, z moca obowigzujacg od 1 stycznia nastepnego roku — wg wskaznika wzrostu cen towar6w i ustug
konsumpcyjnych za trzy kwartaly w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego, ogloszonego przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego na dzien 30 wrzeénia danego roku. W § 7 ust. 1 umowy Piekarnia (...) zobowigzata
sie do poddania rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 i 5 k.p.c., co do obowiazku zaplaty czynszu, obowigzku
zwrotu nieruchomosci w razie rozwigzania lub wygasniecia umowy oraz co do obowigzku zaplaty wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego. W § 7 ust. 2 strony ustalily, ze oswiadczenie, o ktérym mowa
powyzej, a ktérego wzor stanowi zalacznik Nr 2 do niniejszej umowy zostanie zlozone w formie aktu notarialnego
w terminie 10 dni od daty podpisania umowy i stanowi warunek jej skutecznego zawarcia. Zgodnie za$ z § 15 ust.
1 zd. 1 umowy strony ustalily, ze po zakoniczeniu dzierzawy dzierzawca jest zobowigzany zwr6ci¢ nieruchomo$é w
stanie niepogorszonym i uporzadkowanym, a w szczegélnosci zlikwidowac na zgdanie wydzierzawiajacego wszelkie
poczynione przez siebie naniesienia. W § 15 ust. 2 umowy ustalono, ze potwierdzeniem zwrotu nieruchomosci w
stanie niepogorszonym i uporzadkowanym jest protokét zdawczo-odbiorezy, ktory winien by¢ podpisany najpozniej
w dniu wygasniecia lub rozwigzania umowy dzierzawy. Natomiast w § 15 ust. 3 - ze w przypadku niedokonania
protokolarnego zwrotu nieruchomosci w terminie okre§lonym w § 15 ust. 2 umowy, wydzierzawiajgcemu przystugiwaé
bedzie wynagrodzenie okreslone w § 4 ust. 3, naliczone od dnia wygaéniecia badZ rozwigzania umowy, do dnia
faktycznego zwrotu nieruchomosci.



Aktem notarialnym (...) sporzadzonym przed notariuszem M. D. (1) w W. w dniu 8 wrze$nia 2010 r. dzierzawcy - P. D.
oraz R. D. (1) oboje dzialajgcy jako wspolnicy w imieniu i na rzecz spotki Piekarnia (...) sp. j. w W. zlozyli o§wiadczenie
o poddaniu sp6lki egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 i pkt 5 k.p.c., co do wynikajacego z umowy dzierzawy nr (...)
z dnia 31 sierpnia 2013 r. obowiazku zaplaty, obowigzku zwrotu nieruchomosci w razie rozwigzania lub wygasniecia
umowy oraz obowiazku zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego.

Postanowieniem z 3 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy (...)w W.w sprawie o sygnaturze akt IT Co 932/13 nadal klauzule
wykonalno$ci aktowi notarialnemu sporzadzonemu w dniu 8 wrzeénia 2010 r. przed M. D. (1), notariuszem w W.,
w zakresie obowiazku dzierzawcy Piekarni (...) sp. j. w W. zaplaty na rzecz wydzierzawiajacego — (...) W., kwot
wynikajacych z umowy dzierzawy numer (...) z 31 sierpnia 2010 r. z tytulu czynszu dzierzawnego i kwot za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci, z ograniczeniem do maksymalnej kwoty 40.000 zk.

Pozwem o zaplate w postepowaniu upominawczym z 18 lipca 2013 r. (...) W. wnioslo o zasgdzenie od Piekarni (...) sp.
j- kwoty 96.299,37 zt z tytulu zaleglego czynszu dzierzawnego wraz z odsetkami od 10 lipca 2013 r. do dnia zaplaty. Sad
Okregowy w W.nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 8 pazdziernika 2013 r. w sprawie
o sygnaturze akt XXVI GNc¢ 856/13 nakazal Piekarni (...) sp. j. w W. zaplate kwoty wskazanej w pozwie.

Powod wystawil nastepujace faktury VAT: w dniu 1 lipca 2013 r. fakture nr (...) na kwote 5.224,70 zl z tytulu dzierzawy
za lipiec 2013 r. z terminem platnosci 10 lipca 2013 r., w dniu 1 sierpnia 2013 r. fakture nr (...) na kwote 5.224,70 z}
z tytulu dzierzawy za sierpieni 2013 r. z terminem platnosci 10 sierpnia 2013 r.

Pomimo wezwania do zaplaty piekarnia (...) sp. j. w W. nie zaplacila czynszu dzierzawnego za lipiec 2013 r. i sierpien
2013 T.

Pismem z 30 sierpnia 2013 r., znak (...), (...) W. wezwalo Piekarnie (...) sp. j. w W. do wydania przedmiotowe;j
nieruchomoéci, wobec wygasniecia umowy dzierzawy nr (...) z 31 sierpnia 2010 r. oraz do zlikwidowania wszelkich
naniesien poczynionych przez dzierzawce i zwrotu nieruchomoéci w stanie niepogorszonym i uporzadkowanym.
Termin protokolarnego przekazania nieruchomosci ustalono na 30 wrze$nia 2013 r. o godz. 10. Poinformowano
rowniez pozwana piekarnie o tym, ze w przypadku nie dokonania protokolarnego przekazania nieruchomosci, bedzie
ona zobowiazana zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy do zaplaty wynagrodzenia w wysoko$ci 200 % czynszu
brutto miesiecznie, w okresie od dnia zakonczenia umowy do dnia wydania nieruchomoSci.

W dniu 30 wrze$nia 2013 r. na przedmiotowej nieruchomosci stawily sie A. G. i B. K., przedstawicielki powoda,
natomiast nie stawili sie przedstawiciele Piekarni, wobec czego nie doszlo do wydania nieruchomosci. W tym czasie
nieruchomo$¢ byla faktycznie uzytkowana przez pozwang Piekarnie. W jej obrebie znajdowaly sie naniesienia w
postaci garazy, portierni oraz magazynow, zaparkowany byl pojazd.

W pi$mie skierowanym w dniu 30 wrzes$nia 2013 r. do Urzedu (...) W. Piekarnia (...) sp. j. w W. wniosla o
wstrzymanie dzialah podjetych przez powoda oraz zawarcie z nig porozumienia, w ktorym okreslone zostana zasady
korzystania przez nig ze spornej nieruchomoéci. Stwierdzila tez, ze wydanie nieruchomosci lub obciazenie stawka
za jej uzytkowanie w wysokoSci 200 % czynszu brutto uniemozliwi restrukturyzacje firmy i spowoduje koniecznoéé
jej likwidacji, czego chcialaby unikngé. Pozwana piekarnia oSwiadczyla przy tym, ze nie kwestionuje zadluzenia
wynikajacego z umowy dzierzawy i stara sie je systematycznie splacac.

Pismem z 14 paZzdziernika 2013 r., znak (...), (...) W. poinformowalto Piekarnie (...) sp. j. w W. o wysokosci zadluzenia,
naliczeniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysoko$ci 200 % miesiecznego czynszu
dzierzawnego brutto, wynoszacego 10.445,65 zl, od dnia zakoniczenia umowy do dnia wydania nieruchomoéci oraz o
tym, ze kolejna umowa dzierzawy nie zostanie zawarta do czasu uregulowania wszystkich zaleglo$ci wobec (...) W..

Pozwana piekarnia zaczela ubiega¢ sie w Urzedzie (...) W. o rozlozenie zadluzenia na raty lub umorzenie zadluzenia.
Zaproponowala tez powodowi zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci z M. D. (2), synem R. D. (1) i P. D..



W pi$mie z 12 listopada 2013 r. P. D. zadeklarowal gotowo$¢ wydania przedmiotu dzierzawy. Zwrocit sie tez do (...)
W. o wydzierzawienie mu spornej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, na dziatalno$¢ piekarnicza, logistyczna
oraz magazynowa.

Pismem z 15 pazdziernika 2013 r, znak (...), powod wezwal Piekarnie (...) sp. j. w W. do zaplaty w terminie do 31
pazdziernika 2013 r. wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci za we wrzesniu i pazdzierniku
2013 r. w kwocie 20.891,30 zl brutto, a pismem z 2 grudnia 2013 r, znak (...), do zaplaty w terminie do 20 grudnia
2013 r. wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci w listopadzie 2013 r. w kwocie 10.445,65
z} brutto.

Pismem z 26 lutego 2014 r., w odpowiedzi na pismo P. D. z 12 listopada 2014 r. w sprawie deklarowanej gotowosci
wydania spornej nieruchomosci oraz w zwigzku z jego wnioskiem o jej wydzierzawienie, powod poinformowal
Piekarnie (...) o konieczno$ci wykazania podmiotow posiadajacych prawo do nakladéw znajdujacych sie na tej
nieruchomoéci.

Pismem z dnia 3 wrze$nia 2014 r, znak (...), pow6d wezwal Piekarnie (...) do zaplaty w terminie do 15 pazdziernika
2014 r. wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania ze spornej nieruchomosci za okres od 1 grudnia 2013 r. do
31 sierpnia 2014 r. w kwocie 94.878,75 zl brutto.

Pismem z dnia 26 wrzeénia 2014 r. Piekarnia (...) ponowila sw6j wniosek o rozlozenie na raty zadluzenia w kwocie
142.659,98 zl wyjaéniajac, ze dokonuje systematycznie wplat do dwoch komornikéw, do ktoérych wierzyciel przekazal
sprawe i na obecna chwile nie wie, jaka jest dokladna kwota egzekwowanego dtugu.

W piSmie z 30 wrzeSnia 2014 r. Piekarnia (...) wnosila o udzielenie ulgi w splacie zobowiazan z tytulu dzierzawy i
bezumownego korzystania ze spornej nieruchomosci.

W umowie darowizny na rzecz M. D. (2) (obdarowanego) z 3 listopada 2014 r. P. D. i R. D. (1) (darczyncy)
o$wiadczyli, ze w okresie trwania dzierzawy, za zgoda wydzierzawiajacego wybudowali na spornej nieruchomosci
obiekty produkcyjne i uslugowe w postaci budynku portierni i garazy oraz parkingu, ponoszac nakltady finansowe
w lacznej wysoko$ci 489.850,00 z. W § 2 umowy darczyncy przenie§li na obdarowanego wlasno$¢ nakladéw
poniesionych na ww. nieruchomos¢ oraz wszelkie wynikajace z tego tytulu istniejgce lub mogace powstaé w przysztosci
roszczenia w stosunku do wlasciciela nieruchomosci lub 0séb trzecich. Darowizna ta dokonana byla pod warunkiem,
ze (...) W. zawrze z M. D. (2) umowe dzierzawy, a obdarowany bedzie prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza.

W pi$mie z 12 listopada 2014 r. skierowanym do (...) W. M. D. (2) ponownie zwrocil sie o rozwazenie wydzierzawienia
mu spornej nieruchomosci wyjasniajac, ze nie istnieja juz zadne ku temu przeszkody, bowiem na podstawie umowy
darowizny sporzadzonej 10 listopada 2014 r. nabyl wszystkie naklady poczynione przez P. D. i R. D. (1), w postaci
budynku portierni, garazy oraz parkingu.

W dniu 26 lutego 2015 r. odbylo sie spotkanie pracownikéow (...) W. - A. G. oraz B. K. z P. D., M. D. (2) oraz M. P. -
pelnomocnikiem R. D. (1) i P. D., ktérego celem bylo ustalenie faktycznego uzytkowania nieruchomosci przy ul. (...)
po zakonczeniu umowy dzierzawy. Wszyscy uczestnicy spotkania potwierdzili, Ze nieruchomosé jest w uzytkowaniu
Piekarni (...) sp. j. w W..

Pismem z 31 marca 2015 r, znak (...), (...) W. wezwalo Piekarnie (...) do zaplaty w terminie do 30 kwietnia 2015 r.
wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres od 1 wrzes$nia 2014 r. do 31 marca 2015
r. w kwocie 73.925,46 z} brutto.

W dniu 3 pazdziernika 2016 r. (...) W. wystawilo fakture nr (...) na kwote 89.841,91 zt brutto z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosSci przy ul. (...) w okresie od 1 kwietnia 2015 r. do 31 sierpnia 2016 r. Termin platnos$ci zostal
oznaczony na 20 pazdziernika 2016 .



W dniu g listopada 2016 1. (...) W. wezwalo Piekarnie (...) do zaplaty: kwoty 89.841,91 z} tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej przy ul. (...) oraz kwoty 393,83 zt z tytulu odsetek ustawowych za
opdznienie od 21 pazdziernika 2016 r. do 9 listopada 2016 .

Powyzszy stan faktyczny sad I instancji ustalil w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy oraz zeznania
swiadkow: A. G. i B. K., a takze cze$ciowo o zeznania P. D.iT. D., a w niewielkim zakresie rowniez M. D. (2).

Sad Okregowy nie dat wiary twierdzeniom pozwanego P. D., ze do wydania spornej nieruchomo$ci nie doszlo poniewaz
po wygasénieciu umowy dzierzawy nikt z (...) W. nie stawil sie w dniu 30 wrze$nia 2013 r. na terenie pozwanej piekarni
w celu jej przejecia. Z analizy korespondencji, jaka pozwana spétka prowadzila z Urzedem od 30 wrze$nia 2013 r.
oraz faktu, ze nieruchomo$¢ w tym dniu nie zostala przygotowana do przekazania wlasécicielowi wynika, iz pozwani
czynili starania, aby zapobiec wydaniu, a na nieruchomo$ci prowadzili w tym czasie swoja zwykla dzialalnoéc. Z kolei
z zeznan $wiadkoéw M. D. (2) oraz T. D. wynika, iz z niczym specjalnym daty 30 wrze$nia 2013 r. nie kojarzg. Sad
Okregowy mial tez na uwadze, ze Swiadkowie ci z uwagi na bliskie pokrewienstwo z pozwanymi P. D.iR. D. (1) prébuja
w ten sposéb pomoéc pozwanym i przedstawié wersje zdarzen korzystna dla bliskich im os6b. Natomiast zeznania
Swiadka T. D. sg wiarygodne w zakresie, w jakim przedstawila ona wydarzenia z okresu zawierania przez niag umow
dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, dokonania naniesien oraz sposobu korzystania z nieruchomosci przez nia
oraz pozwanych, w zakresie w jakim pokrywaly sie z pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie.
Zeznaniom $wiadka M. D. (2) Sad Okregowy przyznal walor wiarygodnoSci co do tego, ze probowal nawiaza¢ umowe
dzierzawy z Urzedem (...) W., bowiem sa one zbiezne z zalaczonymi do akt dokumentami.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny i przy dokonaniu powyzszej oceny dowodow Sqd
Okregowy stwierdzil, ze powodztwo w czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci Sad Okregowy odnidst sie do zarzutu przedawnienia roszczenia dotyczacego czynszu
dzierzawnego za lipiec 2013 r. z data wymagalnoSci 10 lipca 2013 r. oraz za sierpien 2013 r. z datag wymagalnosci 10
sierpnia 2013 r. i stwierdzil, ze ich wymagalno$¢ nastapila odpowiednio 10 lipca 2013 r. i 10 sierpnia 2013 r. Zatem,
w $wietle art. 118 k.c. pow6dztwo dotyczace tych naleznoSci wniesione 4 pazdziernika 2016 r. jest przedawnione.

Sad Okregowy nie uwzglednil w tym zakresie twierdzen powoda wskazujacych na uznanie dlugu przez pozwanych w
piSmie z 26 wrzeSnia 2014 r., skoro z pisma tego nie wynika, by wymieniona kwota 142.659,98 zl obejmowata kwote
zaleglego czynszu dzierzawnego dochodzong niniejszym pozwem.

Zarzut przedawnienia byt jednak chybiony w pozostalej czeSci. Zgodnie z art. 118 k.c. trzyletnim okresem
przedawnienia objete sa rowniez roszczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci, a jako takie nalezy traktowac
roszczenia (...) W. z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci przez pozwana spodtke. Roszczenia te nie
mogly zatem ulec przedawnieniu w dniu 4 pazdziernika 2016 r., skoro najwczesniejsze z nich staly sie wymagalne 31
pazdziernika 2013 r.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo w pozostalym zakresie zastlugiwalo wiec na uwzglednienie na podstawie
art. 230 k.c. oraz 225 i 224 § 2 k.c. Powod nalezycie bowiem wykazal, ze po wygasnieciu umowy dzierzawy z
dniem 1 wrzeénia 2013 r. pozwana Piekarnia (...) nie zwrécita mu nieruchomoéci, lecz do 30 sierpnia 2016 r., to
jest do zawieszenia dzialalno$ci gospodarczej, nadal prowadzila na niej te dzialalnoé¢. Nadto, pomimo zawieszenia
dzialalnoSci gospodarczej, pozwana nadal ja zajmuje i korzysta z niej z wylaczeniem innych os6b, bez tytulu prawnego,
przez co nalezy uznac ja za posiadacza w zlej wierze, obowigzanego do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Z materialu dowodowego uznanego za wiarygodny, to jest z zeznan Swiadkdow A. G. i B. K., oraz zalgczonych
do akt sprawy zdje¢ przedstawiajacych przedmiotowsg nieruchomos$é, aktualnie i w dniu 30 wrze$nia 2013 r.,
wynika, ze wydzierzawiajacy wyznaczyt pozwanej Piekarni (...) termin, w ktérym mial sie odby¢ protokolarny zwrot
nieruchomoéci. Jednak zaden z reprezentantéw pozwanej Piekarni nie stawil sie na przedmiotowej nieruchomosci w
wyznaczonym terminie, to jest 30 wrze$nia 2013 r., celem dokonania jej zwrotu.



Sad Okregowy wskazal, ze zwrot nieruchomoéci w rozumieniu art. 705 k.c. ma zapewnié¢ wydzierzawiajagcemu
faktyczna mozliwosé¢ zbadania jej stanu, co wymaga przejecia rzeczy w rzeczywiste wladanie. Zwrot rzeczy polega
wiec na przekazaniu jej wydzierzawiajacemu w taki sposob, aby byl on §wiadom, iz rzecz zostaje mu oddana do
dyspozycji z uwagi na zakonczenie sie stosunku dzierzawy, oraz by mial zapewniony swobodny dostep do niej i
mozliwo$¢ sprawdzenia jej stanu. Zwrot rzeczy musi by¢, zdaniem Sadu Okregowego, czynnoScia jednoznaczna takze
dla posiadacza oddajacego rzecz, ktéry poprzez swoje zachowanie wyraza wole wyzbycia sie wladania rzecza.

Sad Okregowy stwierdzil tez, ze w tym samym dniu, w ktéorym mialo dojé¢ do protokolarnego przekazania
nieruchomoéci, pozwani zlozyli w biurze powoda pismo, z ktorego wynika, iz pozwana Piekarnia (...) nie chciala
dokona¢ zwrotu nieruchomosci, lecz na nowo ustali¢ zasady korzystania z niej, bez koniecznoéci jej wydania
powodowi. Taki wniosek wynika tez z kolejnych pism pozwanych, kierowanych do (...) W., w ktérych proponowali
powodowi zawarcie umowy dzierzawy z innym czlonkiem rodziny D., M.. Zdaniem Sadu Okregowego powyzsze
dzialania, a takze rodzinny charakter spo6lki, wskazuja na che¢ utrzymania sie przez osoby reprezentujace Piekarnie
w posiadaniu nieruchomosci, a nie na wole jej zwrotu wlascicielowi. W ten sposob oceniono réwniez deklaracje
wyrazong w pi§mie z 12 listopada 2013 r., w ktorej Piekarnia wyrazila gotowo$¢ zdania przedmiotu dzierzawy. Bowiem
rownocze$nie z tym pismem, do biura powoda wplynelo pismo syna pozwanych - M. D. (2) zwierajace wniosek
o wydzierzawienie mu przedmiotowej nieruchomosci. Dzialania pozwanych nie wskazuja wiec na stanowcza chec
wyzbycia sie przez pozwana Spoétke wladztwa nad nieruchomoscia, lecz mialy prowadzi¢ do ulatwienia kolejnemu
czlonkowi rodziny uzyskania tytulu prawnego do nieruchomosci, tak aby mozliwe bylo korzystanie z niej przy
prowadzeniu dzialalno$ci piekarniczej na nieruchomosci nalezacej do pozwanych P. D. i R. D. (1).

Natomiast to, kto poczynil naklady na nieruchomo$¢, oraz komu ewentualnie przystluguje roszczenie o ich zwrot
lub o zaplate rownowartosSci, nie ma znaczenia dla istnienia oraz wykonania obowiazku zwrotu nieruchomosci.
Roszczenia w tym zakresie, zglaszane zaréwno przez wydzierzawiajacego, jak i dzierzawce lub osoby trzecie, moga
by¢ dochodzone niezaleznie od tego, w czyim wladaniu znajduje sie nieruchomo$é. Powyzsze wynika takze z zapiséw
umowy dzierzawy, w ktorej § 15 ust.1 wskazano, ze dzierzawca ma obowiazek zwrdcié rzecz w stanie niepogorszonym, a
w szczegoblnosci zlikwidowacé na zadanie poczynione przez siebie naniesienia. Za$ w przypadku nieusuniecia naniesien
wydzierzawiajacy bedzie uprawniony do ich usuniecia na koszt dzierzawcy. A zatem, bez wzgledu na to, kto dokonatl
naniesien, czy sam dzierzawca, czy osoba trzecia, obowiazek zwrotu istniat i powinien zosta¢ wykonany. Nawet, jezeli
pozwany uwazal, iz to nie on dokonal naniesien, a zatem, nie mdg}l ich usunag, to i tak, chcgc zwolnié sie z obowiazku
wynikajacego z art. 705 k.c., powinien zwroci¢ nieruchomo$é w takim stanie, w jakim byla w dniu zawarcia umowy
dzierzawy, to jest 31 sierpnia 2010 r., a wiec z naniesieniami, ktore w tej dacie istnialy.

Dlatego nie mozna zdaniem Sadu Okregowego uwzgledni¢ zarzutu pozwanych, jakoby powod naruszyl swoim
zachowaniem art. 354 § 2 k.c. i nie wspoldzialal z nimi przy wykonywaniu obowigzku zwrotu nieruchomosci.

Jednocze$nie Sad Okregowy zwazyl, ze zgodnie z § 15 ust. 1 l3czacej strony umowy dzierzawy Piekarnia zobowigzana
byla wydaé (...) W. nieruchomo$¢ w stanie niepogorszonym i uporzadkowanym. Pozwana nie wykazala za$, ze nie
doszlo do tego nie z jej winy.

Sad Okregowy powolal sie na zasade swobodny uméw oraz na dopuszczalno$¢ umownego uregulowania zasad
rozliczen miedzy wlascicielem, a posiadaczem z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy. Do tych postanowien
zreszta, w razie braku uregulowan o charakterze ius cogens, odsyla art. 230 k.c., a dopiero w nastepnej kolejnosci
do przepisow art. 224 i nast. k.c. A skoro w niniejszej sprawie strony umoéwily sie, ze w przypadku korzystania
z nieruchomosci bez tytulu prawnego dzierzawca zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia w wysokosci 200 %
czynszu brutto miesiecznie, naliczanego zgodnie z dotychczasowa umowa w okresie od dnia zakoniczenia umowy
do dnia wydania nieruchomosci (§ 4 ust. 3 umowy), postanowienie to moglo by¢ samodzielng podstawa ustalenia
obowiazku pozwanej Piekarni (...) zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, juz choéby dlatego, ze korzysta
z nieruchomoéci bez tytulu prawnego w okresie od 1 wrze$nia 2013 r. do chwili obecne;j.



Dodatkowo, w § 15 ust. 3 umowy dzierzawy, zawarto podstawe zadania wynagrodzenia takiego, jak okreslone w § 4
ust. 3, ale majacego zastosowanie w wypadku niewykonania przez dzierzawce jego podstawowego obowiazku, to jest
zwrotu rzeczy dzierzawionej wlascicielowi.

W $wietle powyzszego, Sad Okregowy stwierdzil, iz powodowi przystugiwalo prawo zadania od pozwanej Piekarni
(...), od 1 wrze$nia 2013 r., wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, w wysokos$ci 200 % czynszu
brutto, naliczonego zgodnie z umowa, to jest wedlug stawek aktualizowanych zgodnie z § 5 umowy.

Sad Okregowy nie podzielit przy tym zarzutu pozwanych, ze powdd dochodzac swoich roszczen czyni ze swego prawa
uzytek sprzeczny z jego spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem i z zasadami wspoélzycia spolecznego, bowiem
nie byl zainteresowany przejeciem nieruchomoéci i z premedytacja kreowal zobowiazanie oparte na umowie, a nie
wystapil o nadanie klauzuli wykonalnoSci aktowi notarialnemu z dnia 8 wrzes$nia 2010 r. w zakresie obowiazku
zwrotu nieruchomosci. Powdd systematycznie bowiem wzywal pozwanych do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie, w zwiazku z czym, znajac stanowisko powoda, mogli oni dokonaé zwrotu nieruchomo$ci, uwalniajac
sie od tego obowiazku w dalszych okresach. Ponadto powdd, wbhrew twierdzeniom pozwanych, w dniu 30 wrze$nia
2013 r. chcial odebra¢ nieruchomos$é protokolarnie, za§ pozwani nie stawili sie celem jej wydania. Od dluzszego
czasu nie dokonywali tez zadnych czynnosci, ktore mialyby na celu jej zwrot, natomiast aktywnie uczestniczyli w
probach zawarcia umowy dzierzawy przez czlonka ich rodziny, domagajac sie od powoda preferencyjnego traktowania.
Dlatego, zdaniem Sadu Okregowego, trudno dopatrzec¢ sie w niniejszym roszczeniu powoda dzialan zmierzajacych do
naduzycia prawa, czy tez sprzecznych z zasadami wspolzycia spolecznego.

Oceniajac za§ powodztwo wytoczone przeciwko pozostalym pozwanym, Sad Okregowy wskazal na solidarng
odpowiedzialnoé¢ wspolnikow spolki jawnej wraz ze spdtka (art. 22 ust. 2 k.s.h.) oraz mozliwo$¢ wytoczenia
powodztwa przeciwko spoétce i wspdlnikom jednoczes$nie (art. 31 k.s.h.).

W konsekwencji Sad Okregowy zasadzil od wszystkich pozwanych solidarnie kwoty: 20.891,30 zl tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w okresie wrzesien — pazdziernik 2013 r., 10.445,65 zl za listopad 2013 .,
94.878,75 zt za okres od listopada 2013 r. do sierpnia 2014 r., 73.925,46 zt za okres wrzesien 2014 r. - marzec 2015
r., 89.841,91 zl za okres od kwietnia 2015 r. do maja 2016 r, co w sumie daje kwote 289.983,07 zl. Sad Okregowy
stwierdzil tez, ze za okres ostatni, to jest kwiecien 2015 r. — maj 2016 r. powod zazadal wynagrodzenia w wysokoSci
nizszej, niz wynikajaca z § 4 ust. 3 umowy, bo jednokrotnosci stawki czynszu za miesigc, a nie dwukrotnosci.

O odsetkach ustawowych i ustawowych za op6Znienie Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 112 ke, a0
odsetkach od zaleglych odsetek na podstawie art. 482 § 1 k.c.

Ostatecznie Sad Okregowy uznal za zasadne roszczenie w kwocie 324.003,20 zl, na ktorg zlozyly sie - 289 983,07
z} tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz - 34 020,13 z} tytulem skapitalizowanych odsetek. A od
tak ustalonej kwoty zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie: od kwoty roszczenia pierwotnego - 230.560,23 zt od
dnia 4 pazdziernika 2016 r., to jest od dnia wniesienia pozwu, do dnia zaplaty, oraz od kwoty 93.442 z} zgloszonej
pismem z 18 maja 2017 r., od dnia wniesienia tego pisma do dnia zaplaty, za$ dalej idace powodztwo oddalil, jako
niezasadne i rozstrzygnal o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c., zasadzajac calosé¢ kosztéw od pozwanych
na rzecz powoda, ktéry ulegl im w niewielkiej czeéci.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwani zaskarzyli go w zakresie uwzgledniajagcym powodztwo, zarzucajgc Sadowi
Okregowemu:

1. naruszenie przepisoOw postepowania w postaci:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie, ze do nieodebrania spornej nieruchomoéci doszlo z winy pozwanej spoiki,
podczas gdy brak odbioru nieruchomosci przez powodowe miasto podyktowane bylto niezlikwidowaniem naniesien



poczynionych rzekomo przez Piekarnie (...), co wprost wynika z pisma (...) W. z 30 wrze$nia 2013 r. oraz zeznan
swiadkoéw A. G.iB. K;

- art. 233 81 k.p.c. przez przyjecie, ze pozwana spodtka uchylala sie od wydania powodowi uprzednio dzierzawionej
nieruchomos$ci pomimo, iz sam powdd przyznaje w piSmie z 26 lutego 2014 r. (w aktach sprawy), ze pozwana
zadeklarowala jej zwrot;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie, ze deklaracja pozwanej sp6iki z 12 listopada 2013 r. co do zdania nieruchomosci byta
pozorna, tylko dlatego, ze syn wspolnikow sam wyrazil gotowo$é zawarcia umowy dzierzawy, co w istocie pozostaje
bez wplywu na wyrazong jednoznacznie wole wyzbycia sie nieruchomo$ci na rzecz powoda;

1. naruszenie norm prawa materialnego, j:

- art. 354 § 2 k.c. (takze art. 233 § 1 k.p.c.) przez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie i uznanie, ze wierzyciel w
wystarczajacy sposob wspoldzialat z pozwang spotka w celu przejecia nieruchomosci, nie tylko poprzez nieodebranie
nieruchomos$ci po dacie 30 wrzesnia 2013 r., ale rOwniez poprzez niezasygnalizowanie swojej obecno$ci na posesji w
dniu 30 wrzeénia 2013 r. 0 godz. 10.00 osobom reprezentujacym Piekarnie (...), znajdujacym sie w istocie na posesji
w budynkach biurowych pod tym samym adresem;

- art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie, pomimo ze powod przez zazadanie zaplaty kar umownych w ewidentny sposob
uczynit ze swojego prawa uzytek, ktéry byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz
zasadami wspoélzycia spolecznego;

- art. 8 ust. 1i 2 ustawy 2 dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ushug przez jego bledne zastosowanie i uznanie,
ze koszty bezumownego korzystania stanowiace w istocie odszkodowanie, a nie wynagrodzenie, podlegaja pod ww.
przepis ustawy, tj. ze winny byé podwyzszone o podatek VAT w wysoko$ci 23%, alternatywnie - naruszenie art. 674
k.c., jesli uznac, ze powdd $wiadczyl pozwanej spolce ustuge na podstawie ww. przepisu, co z kolei wyklucza naliczenie
kosztow bezumownego korzystania.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwani wnieéli o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci;

2. zasadzenie na rzecz pozwanych ad. 1-3 solidarnie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wg. norm przepisanych za obydwie instancje.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy stwierdzili, ze Piekarnia (...) nie neguje faktu wygasniecia umowy dzierzawy
spornej nieruchomoéci oraz tego, ze przedmiot dzierzawy winien by¢ zwrdcony powodowi. W ich ocenie jednak
przyczyny niewydania nieruchomogci nie leza po stronie pozwanej. Przede wszystkim jej przedstawiciele znajdowali
sie w dniu 30 wrzeénia 2013 r. na posesji, w budynkach biurowych i nie bylo przeszkdd, by reprezentantki powoda
wstgpily do tych pomieszczen, w ktérych Piekarnia prowadzita wowczas swoje przedsiebiorstwo. Nadto, pozwana
nadal deklarowala gotowo$¢ wydania nieruchomosci, a dzialania podjete rownoczeénie przez M. D. (2) nie stalty temu
na przeszkodzie. Zatem to powdd nie byl w istocie zainteresowany przejeciem nieruchomosci. Jest ona bowiem dla
niego nieuzyteczna, chyba ze moze czerpaé korzysci z kar umownych wynoszacych 200% czynszu najmu. Przy czym
powod dysponowal tytulem wykonawezym uprawniajacym do wszczecia egzekucji dotyczacej wydania nieruchomosci,
od listopada 2013 r. Nie bez znaczenia dla oceny takiego zaniechania po stronie powoda jest to, ze stanowi on jednostke
samorzadu terytorialnego zobowigzana do wysokich standardéw prawno — moralnych.

Skarzacy zarzucili tez, ze czynno$¢é bezumowna, na ktérg nie wyrazono zgody, nie moze stanowi¢ transakcji
opodatkowanej podatkiem VAT. Nalezno$¢ podatkowa nie stanowi wiec szkody, ktéra winna by¢ zrekompensowana
powodowi. Jesli natomiast wolg powoda bylo przyjmowanie oplat za dalsze okresy uzytkowania nieruchomosci, nie
nalezy mu sie stawka ustalona dla wynagrodzenia za uzytkowanie bezumowne.



Powod — (...) W. wniést o oddalenie apelacji i zasagdzenie od pozwanych solidarnie kosztéw procesu w instancji
odwolawcze;j.

W uzasadnieniu stwierdzil, ze w $wietle ustalenn Sadu Okregowego nie budzi watpliwosci, iz to pozwani nie stawili
sie w wyznaczonym terminie celem wydania nieruchomoéci. Co wiecej, czynno$é ta mogta by¢ dokonana w innym
dniu. Pozwani domagali sie jednak odstgpienia przez powoda od przejeci nieruchomo$ci i nadal ja uzytkowali na
cele dzialalno$ci Piekarni (...). W sprawie tej istotnym jest za$, nie to dlaczego nie doszlo do wydania, a to, ze
pozwani nadal z nieruchomosci korzystaja. Zdaniem powoda pozwani nie mogg tez powolywac sie na naduzycie przez
niego prawa, ktore wspoélnie ustalili w umowie dzierzawy. Nadto, sami nie przestrzegaja zapisow tej umowy. Powdd
podkreslil ponadto, ze sposob ustalenia kwoty naleznego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
wynika z zapis6w umowy, a w §wietle interpretacji uzyskanych od organéw podatkowych takie wynagrodzenie podlega
opodatkowaniu podatkiem VAT, jak oplata z tytulu §wiadczonej ustugi.

W toku postepowania apelacyjnego pozwani zarzucili, ze kwota objeta o$wiadczeniem powoda o rozszerzeniu
powddztwa nie byla wymagalna w toku postepowania przed Sadem Okregowym, co wynika z faktu wystawienia faktury
VAT dopiero 2 listopada 2019 r. Zatem powod moglby domagaé sie rowniez podatku VAT dopiero od listopada 2019 .
oraz, ze pomimo ostatecznego wydania spornej nieruchomosci, powod nie zagospodarowat jej i nie uzyskuje zadnych
profitbw w zwiazku z jej posiadaniem. Nadto, pelnomocnik powoda nie byl umocowany do sformutowania powodztwa
o kwote nie objeta faktura VAT.

Powdd podtrzymal swoje stanowisko wyjadniajac, ze kwota objeta zadaniem wskazanym w pi$mie z 18 maja 2017 r.
stanowila jedynie 50% nalezno$ci za kazdy miesiac, co dostrzeg} rowniez Sad Okregowy i jedynie kolejne 50% objete
jest faktura z 2 listopada 2019 r. i nie jest przedmiotem sporu w tej sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wniesiona przez pozwanych nie zastugiwala na uwzglednienie.

Przede wszystkim Sad Okregowy ocenil zebrany material dowodowy w sposéb odpowiadajacy wymogom art. 233
§ 1 k.p.c. Przepis ten daje wyraz obowigzujacej w procedurze cywilnej zasadzie swobodnej oceny dowodow. Jej
zalozenia sprowadzaja sie do przyjecia, ze ocena dowodow zgromadzonych w sprawie pod wzgledem ich wiarygodnosci
imocy stanowi element dyskrecjonalnej wladzy sadu. Jest jego podstawowym zadaniem, wyrazajacym istote sadzenia,
a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawisloSci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego,
przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., II CRN
173/95, LEX nr 1635264). Przy czym swoboda nie oznacza tu dowolno$ci. W wyroku z dnia 10 czerwea 1999 r., 11
UKN 685/98 (OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze normy swobodnej oceny dowodow
wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia,
wedhlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é¢, odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego.

Aby wiec skutecznie zarzuci¢ sadowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskaza¢ na takie slabo$ci w zaprezentowanej
ocenie zgromadzonych dowodéw, ktére dyskwalifikuja ja z uwagi na naruszenie zasad logicznego rozumowania;
oparcie sie na dowodach przeprowadzonych z naruszeniem zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
dowodowego, bez uwzglednienia wymagan dotyczacych zZrodel dowodzenia oraz uchybienie zasadzie bezposéredniosci,
a takze uchybienie wymaganej od sedziego znajomo$ci przepiséw, doktryny i orzecznictwa oraz zaniechanie
uwzglednienia aktualnych informacji dotyczacych réznych faktéw zycia spolecznego, wymogdéw ogodlnej kultury
prawnej, jak réwniez znajomoSci systemu pozaprawnych regut i ocen spolecznych, do ktérych odsylaja przepisy
obowiazujacego prawa.



W tym kontek$cie podniesione przez skarzacego zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moga by¢ uznane
za uzasadnione, skoro cho¢ pozornie odnosza sie do zaprezentowanych przez sad ocen dotyczacych faktycznego
przebiegu zdarzen, to w rzeczywisto$ci dotycza oceny skutkow zaniechan strony pozwanej w §wietle przepisow prawa
materialnego.

Zarzuty pozwanych w tym wzgledzie koncentruja sie na kwestionowaniu ustalenia, ze w okresie od wyga$niecia umowy
dzierzawy (31 sierpnia 2013 r.) do sierpnia 2016 r. to oni wstrzymywali sie z wydaniem spornej nieruchomosci.
Kwestia ta podlega jednak ocenie w $wietle przepiséw prawa materialnego, w szczego6lnoéci art. 705 k.c. Szczego6lnie,
ze pozwani nie kwestionuja ustalonego przez Sad Okregowy przebiegu faktow i sekwencji poszczegolnych zdarzen.
Za wyjatkiem tego, czy przedstawicielki powoda rzeczywiScie stawily sie w dniu 30 wrzesnia 2013 r. na spornej
nieruchomosci celem jej odebrania od pozwanej Piekarni (...). Z uzasadnienia apelacji oraz wypowiedzi strony
pozwanej w toku rozprawy apelacyjnej wynika bowiem, ze skarzacy nieustannie poddaja to ustalenie w watpliwos¢.
Sad Okregowy oparl zas swoje ustalenia co do tego faktu na zeznaniach swiadkow A. G. i B. K., ktére sami pozwani
przywoluja w apelacji, jako wiarygodne oraz na dowodach z dokumentoéw i fotografii utrwalajacych przebieg zdarzen
tego dnia. Apelacja nie zawiera natomiast takich argumentow, ani zarzutoéw, ktére wypelnialyby przedstawione wyzej
zasady skutecznego wywiedzenia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W szczeg6lnoéci nie przytoczono argumentow
podwazajacych wiarygodno$¢ obu §wiadkéw i sporzadzonych przez nie dokumentow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy nie naruszyl tez art. 354 § 2 k.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. uznajac, ze
wierzyciel w wystarczajacy sposéb wspoldzialal z pozwana spotka w celu przejecia nieruchomosci. To bowiem nie
przedstawicielki powoda zobowiazane byly poszukiwa¢ w dniu 30 wrzesnia 2013 r. 0s6b reprezentujacych spotke i
domagac sie wydania przedmiotu dzierzawy. Przeciwnie, w §wietle art. 705 k.c. to pozwana spolka zobowigzana byta
do zwrotu nieruchomoéci w ostatnim dniu umowy dzierzawy, a skoro powod wskazal termin p6zZniejszy, to w tym
terminie. Skoro za$ osoby reprezentujace te pozwana znajdowaly sie w dniu 30 wrze$nia 2013 r. o godz. 10.00 na
posesji w budynkach biurowych pod tym samym adresem, tym bardziej ich bierna postawa $wiadczy o §wiadomym
zaniechaniu realizacji tego obowiazku. Szczegdlnie, gdy w tym samym dniu sp6tka zwrocila sie do powoda o zawarcie
kolejnej umowy dzierzawy. Jak tez trafnie ustalit Sad Okregowy, pozwani nie przedstawili zadnych dowodéw na to,
by w jakimkolwiek momencie po tej dacie spoltka podjela starania o rzeczywisty zwrot przedmiotu dzierzawy.

Ostatecznie wiec Sad Apelacyjny w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy, uznajac, ze nie dopuscil sie on naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy trafnie tez zastosowal w tej sprawie art. 118 k.c. uznajac, ze
roszczenie powoda, w czesci objetej wyrokiem uwzgledniajacym powddztwo, nie uleglo przedawnieniu. Wywod Sadu
Okregowego dotyczacy tej kwestii Sad Apelacyjny w caloSci podziela. Podobnie, jak dokonana przez Sad Okregowy
wykladnie i zastosowanie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i z art. 230 k.p.c. przy uwzglednieniu zapisdéw umowy

dzierzawy z 31 sierpnia 2010 r., a w szczego6lnosci jej § 15 ust 1, 2, 31 4 oraz § 4 ust 4 i art. 353" k.c. Wobec za$ tresci
art. 22 § 2 k.s.h. prawidlowe jest ustalenie po stronie pozwanych legitymacji biernej w tej sprawie oraz solidarnej
odpowiedzialnoéci R. D. (1) i P. D. za zobowigzania spdlki.

Odnoszac sie za$§ do zarzutéw strony pozwanej dotyczacych bezpodstawnego jakoby ustalenia przez Sad Okregowy, ze
toich zaniechanie doprowadzilo do tego, iz przez kolejne 3 lata od wygasniecia umowy dzierzawy sporna nieruchomos§é
byla wykorzystywana przez Piekarnie (...) bez tytulu prawnego, co wygenerowalo obowiazek zaplaty wynagrodzenia
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie jednoznacznego wyja$nienia wymaga, ze skoro przed wrze$niem 2013 r. powod byt zwigzany z
pozwang spotka umowa dzierzawy zawarta w roku 2010 na 3 lata, w Swietle art. 695 k.c. nie ma podstaw, by po upltywie
tego terminu uznaé¢ umowe za zawarta na czas nieoznaczony. Tym bardziej chybione sa zarzuty apelacji oparte na
zarzucie naruszenia art. 674 k.c., ktéry nie znajduje tu zastosowania rowniez dlatego, ze strony umowy wyraznie tak



postanowily (§ 2 ust 2 zd. ostatnie umowy). Sagd Okregowy trafnie wiec ustalil, Zze poczynajac od 1 wrzeénia 2013 r.
wladanie sporna nieruchomoscia przez pozwana spétke mialo charakter bezumowny.

A skoro powdd nie domagal sie od pozwanych zaplaty z tytulu odszkodowania, nie sa tez trafne ponawiane przez
skarzacych zarzuty nie wystgpienia po stronie powoda uszczerbku w jego majatku, usprawiedliwiajacego domaganie
sie jego naprawy przez pozwanych.

Sad Apelacyjny zwazyl tez, ze skoro (co nie jest sporne) umowa dzierzawy zawarta 31 sierpnia 2010 r. pomiedzy (...)
W. (dzierzawca), a Piekarnia (...) (wydzierzawiajacym) zakonczyla sie z dniem 31 sierpnia 2013 r., zgodnie z art. 705
k.c. spotka zobowigzana byla zwroci¢ przedmiot dzierzawy powodowi niezwlocznie w dniu jej wygasniecia (zgodnie
z ustaleniem zawartym w § 15 ust. 1 i 2 umowy) lub najp6Zzniej po wezwaniu przez wierzyciela (art. 455 k.c.), ktore
nastgpilo 3 wrzeénia 2013 r. (k. 23), we wskazanym terminie 30 wrze$nia 2013 r. A skoro zwrot ten nie nastapil
i nie doszlo do umownego uregulowania dalszego wladania sporng nieruchomoscia przez spoélke, zaktualizowal sie
umoéwiony przez strony w § 15 ust 3 i 4 tej umowy obowiazek bylego dzierzawcy zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie.

Sad Apelacyjny zwazyl tez, ze w §wietle art. 705 k.c. po zakonczeniu umowy dzierzawy to dzierzawca jest zobowigzany
zwroéci jej przedmiot wydzierzawiajgcemu. Nie ma wiec podstaw, by pozwani uzalezniali powstanie po stronie powoda
uprawnienia do domagania sie wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci od tego, czy
wystarczajaco aktywnie dzialal w celu uzyskania jej zwrotu. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 14
pazdziernika 2015 r., sygn.. akt V CSK 739/14 (LEX nr 1929871), zgodnie z treScig art. 705 k.c. po zakonczeniu umowy
dzierzawy dzierzawca powinien zwroci¢ przedmiot dzierzawy w stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do
przepisow o wykonywaniu dzierzawy. Zwrot przedmiotu dzierzawy ma wiec zapewni¢ wydzierzawiajacemu faktyczna
mozliwo$¢ zbadania jego stanu, co wymaga przejecia rzeczy w rzeczywiste wladanie. Zwrot rzeczy polega wiec na
przekazaniu jej wynajmujacemu (wydzierzawiajacemu) w taki sposob, aby byl §wiadom, iz rzecz zostaje mu oddana do
dyspozycji z uwagi na zakonczenie sie stosunku najmu (dzierzawy) i miat zapewniony swobodny dostep i mozliwo$¢
sprawdzenia jej stanu. Zwrot rzeczy musi by¢ czynno$cia jednoznaczng takze dla posiadacza oddajgcego rzecz, ze
wzgledu na krétki termin przedawnienia wzajemnych roszczen przewidzianych w tym przepisie.

W $wietle powyzszych rozwazan, nie sposob uznacé za trafne przeSwiadczenie skarzacych, ze pozwana spotka wywiazala
sie z obowigzku zwrotu przedmiotu dzierzawy w ten sposéb, ze jej przedstawiciele w dniu 30 wrze$nia 2013 r.
znajdowali sie w sgsiednim budynku, do ktérego przedstawicielki powoda mogly udac sie w ich poszukiwaniu, a
nastepnie zadeklarowala gotowo$¢ wydania nieruchomosci w piSmie z 26 lutego 2014 r., nie okreslajac terminu, ani
sposobu wywigzania sie z tego obowigzku i nie realizujac go w rzeczywisto$ci.

Whbrew tez zarzutom apelacji zebrany w sprawie material dowodowy nie uzasadnia ustalenia, jakoby pow6d odmowil
pozwanej spodlce przejecia spornej nieruchomosci powolujac sie na niewyjasniony stan prawny naniesienn. Dowod,
by doszlo do takiej odmowy, nie zostal przez pozwanych przedstawiony. Natomiast samo zainteresowania powoda
sytuacja prawna naniesien nie moze budzié zastrzezen w sytuacji, gdy umowa dzierzawy ulegla zakonczeniu, a pozwani
nie podjeli starafi o wydanie jej przedmiotu, ani nie usuneli naniesien. Nalezy tez podkresli¢, ze wspolnicy spotki
(...)dopiero w roku 2014 zlozyli o§wiadczenie o przeniesieniu na swojego syna, i to jedynie pod warunkiem, ktory
ostatecznie sie nie spehil, prawa do tych obiektéw. W terminie zwrotu nieruchomos$ci wynikajacym z umowy i
wyznaczonym przez powoda byli zatem ich wlaScicielami i nic nie stato na przeszkodzie, by zadecydowali o ich dalszym
losie.

Sad Okregowy trafnie tez ustalil, Ze deklarowana przez pozwana sp6lke gotowosé¢ zwrotu przedmiotu dzierzawy miala
charakter pozorny, skoro jej aktywno$¢ ograniczyla sie jedynie do deklaracji, a rownocze$nie, od 30 wrze$nia 2013 r.
spotka domagala sie zawarcia kolejnej umowy, pomimo powaznego zadtuzenia z tytulu niesplaconego czynszu. Sama
tez deklaracja checi wyzbycia sie nieruchomosci nie wypelnia obowigzku zwrotu przedmiotu dzierzawy, o ktorym
mowa w art. 705 k.c. szczeg6lnie, ze byla ona faktycznie nadal wykorzystywana przez pozwang spolke, co zostato
potwierdzone takze przez pozwanych podczas ogledzin w dniu 26 lutego 2015 1.



Sad Apelacyjny podziela tez stanowisko Sadu Okregowego, ze w sytuacji, gdy strony zastrzegly w umowie z 2010 r.
zasady wynagradzania powoda za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy po jej zakoniczeniu i powod od
chwili zakoniczenia umowy uprzedzal pozwang spotke o tym, iz bedzie domagac sie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie, naliczal nalezno$ci za kolejne okresy i nigdy nie odmowil przejecia nieruchomosci, a przeciwnie, wezwat
pozwana spolke do jej zwrotu, nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naduzycia przez niego prawa podmiotowego oraz
korzystania z tego prawa w sposob sprzeczny z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Cho¢ bowiem powdd
rzeczywiscie ociagal sie z wszczeciem egzekucji zobowigzania do wydania nieruchomoéci, jego dzialanie nie moze byc
uznane za nieuczciwe wykorzystywanie mozliwoéci pobierania pozytkéw w podwojnej wysokosci i wpychanie spotki w
dtugi, skoro w kazdym czasie mogla ona zwrdcic¢ przedmiot umowy wlascicielowi. Nadto, pozwana od poczatku miata
wszystkie dane, by spodziewa¢ sie zadan powoda, ktore zostaly ustalone w umowie z 2010 r. i znala sposob naliczania
kolejnych rat wynagrodzenia. Nie wykazala tez, by sporna nieruchomos$é byla jej nieodzowna do kontynuowania
dotychczasowej dzialalnoéci. Sad Apelacyjny zwazyl tez, ze obie strony stosunku dzierzawy mialy w tej sprawie status
uczestnikoéw obrotu gospodarczego. A cho¢ dzialalno$¢ prowadzona przez spotke dotyczyla podstawowych ustug dla
ludnosci zamieszkujacej W., ktorej dobro jest rowniez podstawowym celem dzialania powoda, nie sposéb wysnuc
stad obowiazek (...) W. tolerowania samowolnego i bezumownego korzystania przez pozwang z mienia nalezacego
do wspolnoty samorzadowej. Rowniez bowiem dbalo$¢ o racjonalne i gospodarne wykorzystanie tego mienia nalezy
do obowigzkéw gminy. Oceny tej nie zmieniaja podnoszone w apelacji zastrzezenia pozwanych do obecnego sposobu
korzystania z nieruchomosci przez powoda. Szczeg6lnie, ze pozwani nie usuneli z niej swoich naniesien, a spotka
majaca siedzibe na sasiedniej posesji zawiesila dotychczasowa dzialalnosé. Tocza sie rowniez miedzy stronami inne
spory dotyczace tej nieruchomosci.

W konsekwencji, dokonana przez Sad Okregowy ocene powyzszych zarzutdéw strony pozwanej Sad Apelacyjny w
calo$ci podziela, uznajac za trafng z przyczyn w niej wskazanych. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 5 k.c.
jest wiec nietrafny.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest tez uzasadniony zarzut naruszenia art. 8 ust. 1 i 2 ustawy 2 dnia 11 marca
2004 r. 0 podatku od towaréw i uslug. Sad Okregowy nie stosowal bowiem tego przepisu, nie bedac organem
podatkowym. Natomiast kwestia stawki podatku VAT byla przedmiotem jego rozwazan jedynie, gdy dokonal
weryfikacji prawidlowosci ustalenia naleznoéci z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci w kolejnych
okresach, w Swietle zapisoéw § 4 ust 3 umowy z 2010 r. Nie jest tez rola sadéw powszechnych rozstrzyganie o tym, czy
iz jakiego tytulu zasadzone wynagrodzenie jest opodatkowane. Jednak, skoro strony ustalily w umowie, ze nalezno$é
z tego tytulu stanowi 200% czynszu brutto miesiecznie, naliczanego zgodnie z dotychczasowa umowa (kwota netto +
VAT), stawka podatku jest jednym z jej elementoéw skladowych.

Sad Apelacyjny zwazyt tez, ze nalezno$¢ zasadzona przez Sad Okregowy za okres od kwietnia 2015 r. do sierpnia 2016
r. ustalona zostala wedlug pojedynczej stawki miesiecznej i ujeta w fakturze VAT z 10 pazdziernika 2016 r. Zarzuty
podniesione przez pozwanych w toku rozprawy apelacyjnej, zwigzane z kolejna faktura z 2 listopada 2018 r. nie sg
wiec uzasadnione.

Z tych wszystkich wzgledéw, uznajac apelacje za pozbawiona podstaw faktycznych i prawnych, Sad Apelacyjny orzekl,
jak w sentencji na zasadzie art. 385 k.p.c. oraz orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego stosownie do jego wyniku,
na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.



