Sygn. akt I ACa 1018/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Roman Dziczek

Sedziowie:SA Edyta Jefimko

SA Bogdan Swierczakowski (spr.)

Protokolant:asystent sedziego Pawel Jadczak

po rozpoznaniu w dniu 23 grudnia 2014 r. w Warszawie
sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko (...) spblce akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 kwietnia 2014 r.

sygn. akt XXIV C 1243/13

I. oddala apelacje,

II. zasadza od (...) W. na rzecz (...) spolki akcyjnej w W. kwote 2 700 (dwa tysigce siedemset) z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1018/14

UZASADNIENIE

(...JW. wnioslo o zasgdzenie od (...) S.A. w W. kwoty 162.254,88 z} z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu,
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci nalezacej do powoda.

Wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
25.751,63 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci
irozstrzygnal o kosztach procesu.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia jest nastepujaca.

(...) W. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w W. przy Al. (...), stanowiacej dawne dzialki ewidencyjne nr
(...) z obrebu (...), obecnie za$ dzialki ewidencyjne nr (...), o lgcznej 108 m.kw. W dniu 22 maja 2006 r. zawarta
zostata pomiedzy (...) S.A. w P. (obecnie w W.) a(...) (...) umowa najmu przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej, na



okres 5 lat, od 1 wrze$nia 2006 r. do 31 sierpnia 2011 r. Wynajmujacy oSwiadczyl, Ze jest wladajacym przedmiotowa
nieruchomos$cig i ma prawo dysponowania nig w zakresie bedacym przedmiotem umowy (k. 68-72 — umowa najmu).

W ewidencji gruntow jako wladajacy wskazanymi wyzej gruntami wpisany byl (...) Zwiazek (...). Na podstawie decyzji
podzialowej Prezydenta (...) W. Nr (...) z 31 stycznia 2013 r. dzialki nr (...) podzielone zostaly na dzialki (...) i dla tych
dzialek (...) Zwiazek (...) wykreSlony juz zostal z ewidencji gruntéw jako wladajacy (k. 25 — pismo, k. 75-76 — wypisy
z ewidencji gruntow).

Pismem z dnia 15 listopada 2012 r. powdd wezwal (...) SA. w W. do zaplaty kwoty 162.946,98 z} z tytulu korzystania z
gruntu bez podstawy prawnej (k. 22). W zwigzku z powyzszym, pismem z dnia 27 grudnia 2012 r. firma (...) zwrocila
sie o zajecie stanowiska do Zarzadu Pracowniczych (...) na co uzyskala odpowiedZ w piSmie z 18 stycznia 2013 r.,
podtrzymujace stanowisko, ze (...) Zwiazkowi (...) przystluguja prawa to przedmiotowych gruntow. (k. 77ik. 79-80).

Pismem z dnia 12 lutego 2013 r. powdd ponownie wezwal (...) S.A. do zaplaty za bezumowne korzystanie z gruntu
- w kwocie 121.788,31 zt (k. 23).

W zwiagzku z powyzszym, pismem z dnia 1 marca 2013 r. pozwana kolejny raz zwrocila sie do Zarzadu Pracowniczych
(...) o zajecie stanowiska i uzyskala odpowiedz taka jak poprzednio. Pismem z dnia 1 marca 2013 r., skierowanym do
(...) (...) W., pozwana przedstawila swoje stanowisko w niniejszej sprawie. Podkre§lila, ze wlada gruntem na podstawie
umowy zawartej z (...) (...) (k. 24 ik. 78).

Pismem z dnia 20 marca 2013 r. (...) W. wezwalo pozwang spoltke do natychmiastowego wydania gruntu na rzecz
(..OW. (k. 25).

W toku dalszej wymiany korespondencji strony ustalily, iz noéniki reklam na spornym terenie zostana usuniete, do
czego doszlo 30 kwietnia 2013 r. (k. 27 — protokoél).

Pismem z dnia 28 maja 2013 r. powo6d wystosowal wobec pozwanego przedsagdowe wezwanie do zaplaty kwoty
162.254,88 zl za bezumowne korzystanie z gruntu od dnia 1 maja 2010 roku do 30 kwietnia 2013 roku, w wysoko$ci
W wezwaniu tym wyznaczono spoélce (...) termin zaplaty do dnia 30 czerwca 2013 roku (k. 28). Pozwana odmoéwila
zaplaty (k. 29).

Stawki przyjmowane przez (...) W. do rozliczen byly stawkami okre§lonymi zarzadzeniem Nr (...) Prezydenta(...)W.
z dnia 25 lutego 2010 r. ,w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci (...)”, z mocy
ktbérego za 1 m.kw. powierzchni gruntu w strefie I z przeznaczeniem na noéniki reklam stalych - reklam firmowych,
przystugiwalo wynagrodzenie w wysokos$ci 44,43 zl. Wysoko$¢ przyjetych stawek jest bezsporna miedzy stronami.
Laczna powierzchnia gruntéw zajetych przez pozwana spoltke wynosita 108 m.kw. (okolicznosci bezsporne — k. 122
protokot).

Sad Okregowy uwzglednil roszczenie w czeSci. Przede wszystkim stwierdzil, ze (...) S.A. nie dysponujac zgoda (...). W.
ani nie mogac powola¢ sie na jakikolwiek stosunek prawny mogacy usprawiedliwia¢ korzystanie z przedmiotowego
gruntu, naruszyla uprawnienia przyshugujace powodowi jako wlascicielowi nieruchomosci na podstawie art. 140 k.c.
Strona pozwana winna wiec skompensowaé¢ powodowi fakt wkroczenia w sfere jego uprawnien. Rekompensata ta
powinna odpowiada¢ korzy$ciom, jakie moglby osiggnaé powod, gdyby pozwana zachowala sie zgodnie z prawem, tj.
zawarta z powodem umowe okreslajaca warunki korzystania z gruntu (w szczeg6lno$ci umowe najmu czy dzierzawy),
ustalajaca m.in. nalezne powodowi wynagrodzenie. Umowa najmu zawarta z Zarzadem (...) (...), chociaz brak bylo
podstaw do podwazenia jej mocy prawnej w stosunkach miedzy podmiotami, ktore ja zawarly, nie mogla okaza¢ sie
skuteczna wzgledem wlaSciciela nieruchomo$ci. Powyzej wskazany obowigzek zaplaty stosownego wynagrodzenia
wynika z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., zgodnie z ktérymi to przepisami samoistny posiadacz w zlej wierze
obowiazany jest do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate.



Ustalenie zakresu obowiazku wynagrodzenia za korzystanie wymagato rozstrzygniecia kwestii charakteru posiadania
(dobrej lub zlej wiary). Strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodéw zlej wiary pozwanej przed dniem
15.11.2012 1. , tj. przed skierowaniem do pozwanej pierwszego wezwania do zaplaty. W pi$mie procesowym z 31
stycznia 2014 roku (k. 120-121) powdd twierdzil, ze skoro pozwany dzialal starannie, to winien byl sprawdzic¢
zaréwno tre$¢ ewidencji gruntdw — co uczynil, jak i tresé ksiegi wieczystej. Argumentacja ta jest zasadniczo bledna
z tego wzgledu, ze pozwana spoélka nie twierdzita przeciez, iz byla przekonana, ze wynajmuje grunty od wiasciciela
nieruchomoéci. Twierdzita jedynie, ze dzialala w przekonaniu, iz wynajmujacy jest upowazniony przez wiasciciela do
zawarcia umowy najmu dzialek, bedacych wowczas we wladaniu (...) Zwigzku (...).

Jak wskazuje na to tre$¢ § 1 umowy najmu (k. 68-72), wynajmujacy o$wiadczyl, Ze jest wladajacym nieruchomosci
polozonej w W. przy Al (...) i ma prawo dysponowania nig w zakresie bedgcym przedmiotem umowy. Takze w
informacji oraz wypisie z rejestru gruntow zaznaczone bylo, ze wladcicielem dzialek jest (...) W., za$ (...) Zwiazek (...)
jest wladajacym gruntami (k. 75-76 — wypisy). Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 30 marca 1959 r. (1
CR 337/57, RPEiS 1958, z.4, s. 317) ,dzierzawca nie ma obowigzku zagda¢ dowodu ani nawet powolania sie na prawo
wlasno$ci wydzierzawiajacego”. Wobec powyzszego brak bylo podstaw do uznania, ze pozwana od poczatku byta w
zlej wierze. Dobra wiara spolki ustala po dniu 19 listopada 2012 r., tj. po dniu, w ktérym doreczono jej wezwanie do
zaplaty z dnia 15.11.2012 1. (k. 22 — wezwanie, k. 22v — potwierdzenie odbioru). Wéwczas pozwana dowiedziala sie,
ze (...), wtym (...) (...), nie mial prawa dysponowania gruntami objetymi umowa najmu.

Zgodnie z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate. Zgodnie z art. 230 k.c., przepisy
dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy
wlaScicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.
O wysokoéci naleznego wlaScicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy w okre§lonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (uchwala Sadu Najwyzszego z
10 lipca 1984 1., III CZP 20/84, OSNCP 1984/12/209). W niniejszej sprawie stawki te okreslone zostaly powolanym
wyzej zarzadzeniem Nr (...) Prezydenta (...)W. z dnia 25 lutego 2010 r., z mocy ktdérego za 1 m.kw. powierzchni
gruntu w strefie I z przeznaczeniem na noéniki reklam stalych - reklam firmowych, przystugiwalo wynagrodzenie w
wysokosci 44,43 zt. Powodowi nalezy sie wiec wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntu za okres od dnia
20 listopada 2012 r. do dnia 30 kwietnia 2013 r. (data kohcowa objeta zadaniem pozwu - k. 3, protokél zdawczo-
odbiorczy wskazujacy na zdemontowanie no$nikow reklam z dniem 30 kwietnia 2013 r. - k.27). Zatem, Sad obliczyl
przede wszystkim wysoko§¢ wynagrodzenia naleznego za 1 miesigc bezumownego korzystania z nieruchomosci, ktéra
wyniosta 4.798,44 7z} (44,43 x 108, tj. cena najmu jednego metra kw. pomnozona przez ilo§¢ metréw kw.). Tak
obliczone jednomiesieczne wynagrodzenie nalezalo z kolei pomnozyé¢ przez 5 - skoro wynagrodzenie nalezalo sie
powodowi za 5 pelnych miesiecy (grudzien 2012 — kwiecien 2013) - co daje kwote 23.992,20 zl, ktdra nalezalo jeszcze
powiekszyé o wynagrodzenie nalezne za 11 dni listopada 2012 r., tj. 1.759,43 z} (wynagrodzenie miesieczne 4.798,44 :
30 = 159,948 i 159,948 x 11 = 1.759,43 zl ). Wobec tego, Sad zasadzil od pozwanej spo6lki na rzecz powoda kwote
25.751,63 7} (23.992,20 zl + 1.759,43 z1), oddalajac powoddztwo w pozostalej czesci. Odsetki Sad zasadzil od dnia 1lipca
2013 r. zgodnie z zadaniem powoda, bowiem w wezwaniu do zaplaty wskazany zostal termin uiszczenia nalezno$ci
do konca czerwca 2013 r. Rozdzielenie stosunkowe kosztéw odpowiada wynikowi sporu i zapadlo na podstawie art.
98iart. 100 k.p.c.

Powod wniost apelacje, zaskarzajac wyrok w czesci oddalajacej powddztwo i rozstrzygajacej o kosztach. Zarzucit
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 7 k.c., art. 232 w zw. z art. 234 k.p.c. i art. 230 k.p.c. i wniést o zmiane wyroku
i uwzglednienie powddztwa takze w zaskarzonej czeSci oraz zasadzenie kosztow za obie instancje w pelnej wysokosci.

Pozwana spolka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie ma uzasadnionych podstaw.



Juz w chwili zawierania umowy przedstawiciele pozwanej sp6lki musieli mie¢ swiadomoé¢, ze nieruchomos¢ przy ul.
(...) stanowi wlasno$¢ (...) W. i to bez potrzeby sprawdzania ksiegi wieczystej, gdyz fakt ten wynikat z wpisu w ewidencji
gruntow (k.75). Okoliczno$¢ ta nie przesadza jednak o zlej wierze (...) S.A. Pozwana weszla w posiadanie zalezne
gruntu na podstawie umowy najmu zawartej w podmiotem, ktéry okreslil sie jako uprawniony do dysponowania
przedmiotem umowy w objetym nig zakresie, faktycznie wladal nieruchomos$cia (okoliczno$é niesporna) i byl
wpisany jako wladajacy w ewidencji gruntdw. Wladanie jest wprawdzie tylko stanem faktycznym a nie prawnym, ale
odzwierciedlenie wladania w dokumencie urzedowym, prowadzonym w dodatku przez (...)W. (zarazem osobe prawna
- wla$ciciela gruntu), moglo by¢ Zrédlem usprawiedliwionego przekonania, ze wynajmujacemu przystuguje prawo do
zawarcia umowy najmu. Opisana sytuacja wskazywala na co najmniej tolerowanie wladztwa (...) przez wlaSciciela.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 kwietnia 2009
r., V. ACa 67/09 (Lex nr 1120402), ze wynajmujacy nie musi by¢ nawet posiadaczem rzeczy — wystarczy zeby
wladal nieruchomoécia w taki sposob, by byl w stanie zapewni¢ najemcy korzystanie z rzeczy w ramach danego
stosunku prawnego. Powdd w niniejszym procesie poprzestal jedynie na lakonicznym stwierdzeniu, iz (...) (...) nie
legitymowal sie prawem do nieruchomosci, nie wyjasniajac, w na jakiej podstawie (...) nig wladal, ani tez jak stal
sie wladajacym. Spotka nie miala obowigzku dociekania tytulu prawnego wynajmujacego. Przedmiot najmu nie musi
stanowi¢ wlasno$ci ani przedmiotu innego prawa upowazniajacego wynajmujacego do wynajecia cudzej rzeczy, co
znajduje potwierdzenie w art. 665 k.c. (por. Helena Ciepla [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia,
tom 2, Warszawa 2002, str. 212). Zaniechanie zbadania przez spotke uprawnienn wynajmujacego nie obalilo zatem
domniemania dobrej wiary posiadacza wynikajacej z art. 7 k.c.

Przyjecie, ze nie doszlo do obalenia dobrej wiary nie oznacza oczywiscie, ze Sad uznal wzruszenie owego domniemania
za niemozliwe co do zasady, co nieslusznie sugeruje zarzut naruszenia art. 234 k.p.c.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wymienione wyzej okoliczno$ci, jak i niewykazanie przez powoda, ze podmiot od ktérego
spotka wywodzila swoje prawo ( (...) Zwiazek (...)) byl posiadaczem w zlej wierze, przy uwzglednieniu jeszcze faktu,
ze powod pozostawal zupelnie bierny wobec widocznego wladania zajeta pod reklamy dziatka az do 19 listopada 2012
r., przesadza o dobrej wierze pozwanej sp6iki i w konsekwencji o niezasadnoéci powodztwa opartego na art. 225 k.c.
w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Z przedstawionych wzgledéw, przyjmujac za swoje ustalenia Sadu I instancji, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na
podstawie art. 385 k.p.c., przy zastosowaniu art. 98 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej koszty zastepstwa
radcy prawnego, w stawce minimalne;j.



