Sygn. akt VII AGa 331/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy
w nastepujgcym skladzie:

Przewodniczqcy : SSA Aldona Wapinska

Sedziowie : SA Tomasz Szancilo

SO (del) Maciej Kruszynski

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 5 czerwca 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko Spoldzielni (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 pazdziernika 2016 r., sygn. akt XVI GC 876/15

I. prostuje oczywiste omylki pisarskie w komparycji i w punkcie drugim (2) zaskarzonego wyroku
w ten sposob, ze w oznaczeniu powoda zamiast (...) w W. wpisuje (...) Spoldzielnie Mieszkaniowq
(...) w W. w odpowiedniej formie;

II. oddala apelacje;

I. zasadza od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. narzecz Spoéldzielni (...) w W. kwote 11.250 z1
(Jedenascie tysiecy dwiescie piecdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VII AGa 331/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 15 maja 2015 r. powodka (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. (dalej: (...) R.)
wniosla o zasagdzenie od pozwanej Spoéldzielni (...) w W. (dalej: Spoéldzielnia (...)) kwoty 4.076.356,13 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu i kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych (sygn. akt XVI GNc 437/15, nastepnie XVI GC 876/15).



Pozwem wniesionym w dniu 21 wrze$nia 2015 r. powddka (...) R. wniosla o zasadzenie od pozwanej Spoéldzielni (...)
kwoty 363.600,63 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu i
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (sygn. akt XVI GNc 871/15, nastepnie XVI GC 932/15).

W uzasadnieniu obu pozwow powodka wskazala, ze jest wladcicielem dwoch budynkéw (pawilondéw handlowych),
polozonych przy ul. (...) w W., ktérych powierzchnie wynajmowata poprzednikowi prawnemu pozwanej, a nastepnie
wynajmuje pozwanej w celu prowadzenia przez nig dzialalno$ci handlowej. Umowa najmu zawarta miedzy stronami
miala charakter ustny i byla rozliczana zgodnie z zasadami obowigzujacymi dla poprzednika prawnego pozwanej, tj.
(...) (...) O. (dalej: (...)S.). Zasady rozliczania najmu przewidywala Uchwala Rady Nadzorczej (...) (...) (poprzednika
prawnego powodki; dalej: (...) O.). Umowa najmu nigdy nie zostala przez zadna ze stron wypowiedziana. Na kwote
dochodzong pozwem w sprawie o sygn. XVI GC 876/15 skladaja sie kwoty: 3.453.710,40 zt tytulem nalezno$ci glownej
zaleglych oplat za eksploatacje powierzchni hali spozywczej przy ul. (...) i hali przemystowej przy ul. (...) w W. oraz
622.645,73 7zl tytulem odsetek od dnia wymagalnoS$ci zaplaty za poszczegblne miesiace liczone od marca 2012 r. do
dnia 28 lutego 2015 r. Kwota dochodzona pozwem w sprawie o sygn. akt XVI GC 932/15) obejmowala zas kwote
357.548,60 z} tytulem naleznos$ci gléwnej za miesiace marzec — maj 2015 r. oraz odsetki od dnia wymagalnoSci za
poszczegblne miesiace zgodnie z zalaczonymi przez powoda fakturami.

W dniu 10 czerwca 2015 r., w sprawie akt XVI GNc 437/15, zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym. W przepisanym terminie pozwana zlozyla sprzeciw od tego nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Sprawe
zarejestrowano pod sygn. akt XVI GC 876/15. Natomiast w sprawie XVI GNc¢ 871/15 stwierdzono brak podstaw do
wydania nakazu zaplaty i sprawe przekazano do rozpoznania w trybie zwyklym, rejestrujac ja pod sygn. XVI GC
932/15. W przepisanym terminie pozwana zlozyta odpowiedZ na pozew, wnoszac o oddalenie powoddztwa w catosci
oraz zasadzenie od powddki kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu sprzeciwu oraz odpowiedzi na pozew w powyzszych sprawach pozwana wskazala, ze powodka
nie udowodnila swoich roszczen ani co do zasady, ani co do wysokoSci. WlasScicielem nieruchomosci, na ktérej
potozone sa pawilony, jest (...) W. (dalej: M.), a powddka nie jest i nigdy nie byla wlascicielem nieruchomosci ani
wybudowanych na niej budynkow. Zaprzeczyla, aby miedzy stronami doszlo do zawarcia jakiejkolwiek umowy najmu,
a powbddka nie udowodnila kiedy, gdzie, na jakich warunkach i na jaki okres zostala ona zawarta. Nie wykazata
takze, ze jest nastepca prawnym (...) O.. Powodka ani w latach 2012-2015, ani wcze$niej nie wzywala pozwanej do
uiszczenia czynszu najmu, nie doreczala jej faktur, rachunkow, czy wezwan do zaplaty, nie okreslita wymagalno$ci
dochodzonych roszczen. W zakresie zadania za okres marzec — maj 2015 r. przedlozone faktury nie korzystaja z
domniemania prawdziwo$ci, nie tworza zobowigzania, bowiem ich przedlozenie nie zwalnia powddki od obowigzku
wykazania istnienia stosunku prawnego bedacego podstawa roszczenia i wysoko$ci tego roszczenia. Z ostroznoSci
procesowej pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczen za okres do dnia 14 maja 2012 r. Réwniez z ostrozno$ci
procesowej pozwana wyjasnita okoliczno$ci przeznaczenia pawilonéw handlowych na H. w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, budowy tych pawilonéw, jak réwniez finansowania budowy, co w zaden sposéb
nie potwierdza zawarcia umowy pomiedzy stronami. Dodatkowo pozwana weszla w prawa i sytuacje faktyczna (...) S.,
ktora byla odpowiedzialna za zabezpieczenie Srodkéw finansowych budowy pawilonéw i zaplaty (...) O. (poprzednika
powddki) kosztow budowy. Wplaty ,,oplat czynszowych” przez poprzednika prawnego pozwanej byty dokonywane w
celu splaty kredytu udzielonego na budowe pawilonéw, dlatego po ustaleniu, ze kredyt zostal rozliczony, pozwana
zaprzestala dokonywania tych wplat. Ostatecznie za$ pawilony przekazano do uzytku (...) S..

Postanowieniem z dnia 13 stycznia 2016 r. Sad Okregowy polaczyl sprawe o sygn. akt XVI GC 932/15 ze sprawa o
sygn. akt XVI GC 876/15, celem lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia oraz postanowil prowadzi¢ ja pod sygn. akt
XVI GC 876/15.

W dniu 22 lutego 2016 r. powodka podtrzymala wszystkie zawarte w pozwach zadania i twierdzenia, jednocze$nie
wnoszac ewentualnie o zasgdzenie zadanych kwot tytulem odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z gruntu
oraz posadowionych na nim hal targowych przy ul. (...) w W. w zwiazku z kwestionowaniem przez pozwana istnienia



umowy najmu. W toku postepowania wskazala, ze podstawa roszczen moze by¢ takze umowa najmu zawarta pisemnie
pomiedzy stronami z 1982 r.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVI Gospodarczy, w sprawie XXVI GC
876/15, oddalil oba powddztwa i rozstrzygnat o kosztach procesu w zakresie obu polaczonych spraw.

Sad Okregowy ustalil, ze budynki przy ul. (...) w W., stanowigce dwie hale targowe polozone sa na nieruchomosci
gruntowej nalezacej do M., dla ktoérej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Wha$cicielem
nieruchomosci gruntowej, jak wybudowanych na niej budynkéw jest M., a jako wladajacy nieruchomos$cia w wypisie
rejestru gruntéw jest wpisana Spoéldzielnia (...).

Na mocy decyzji Prezydenta M. nr (...) z dnia 15 wrze$nia 19777 r. ustalono miejsce i warunki realizacji inwestycji dwoch
pawilonéw handlowych na terenie polozonym w D. O. przy ul. (...). W dniu 25 pazdziernika 1977 r. Urzad Dzielnicowy
W.-W. Wydzial Terenéw przekazal w uzytkowanie Dyrekeji Rozbudowy M. W. P. teren zabudowany polozony przy
ul. (...) objety ta decyzja. Celem przekazania terenu byla budowa dwoch pawilonéw typu (...). Oplate roczng ustalono
w kwocie 59.400 zI. W dniu 18 maja 1978 r. Dyrekcja Rozbudowy M. W.-P., jako Inwestor Zastepczy, zawarla z
(...) O. (poprzednikiem prawnym powddki), jako Inwestorem Zamawiajacym, umowe powiernicza nr 6,/78, na mocy
ktoérej Inwestor Zastepczy zobowigzal sie do wykonania, w trybie zastepstwa inwestycyjnego, zadania inwestycyjnego
polegajacego na przygotowaniu do realizacji i wykonaniu pawilonéw (...) przy ul. (...) w W.. Termin zakonczenia
robét ustalono na 1981 r. W § 8 pkt 1 umowy wskazano, ze wstepny koszt inwestycji wyniesie 67.866.000 zi. W
§ 8 pkt 4 ustalono, ze Srodki finansowe na realizacje pawilonow w wysokoéci 77.772 000 zt zabezpieczy (...) S.
(poprzednik prawny pozwanej), ktora przekaze (...) O. na wskazane przez nia konto bankowe kwote 69.154 000 zt —
w terminie ustalanym w porozumieniu zawartym miedzy (...) O.a (...) S.. Natomiast w dniu 19 lipca 1978 r. pomiedzy
(...) O., jako Inwestorem bezpos$rednim. a (...) S., jako uzytkownikiem, zawarto umowe, na mocy ktorej Inwestor
bezposredni zobowiazal sie do realizacji inwestycji w zakresie budowy pawilonéw (...), a uzytkownik zobowiazal sie do
sfinansowania kosztéw budowy pawilonéw. Uzytkownik zobowiazal sie zabezpieczy¢ srodki w wysokoSci 69.154.000
z}. Aneksem (...) z dnia 19 lipca 1978 r. strony postanowily, ze zabezpieczone przez uzytkownika $rodki beda stanowié
kwote 79.103.000 zl. W wyniku tego, decyzja z dnia 16 wrze$nia 1978 r., Narodowy Bank Polski w W. przyznal (...)
O. kredyt w wysoko$ci 69.154.000 zl, informujac, ze przyjal do finansowania zadanie inwestycyjne w postaci budowy
dwbch (...) handlowych (...)-1500 przy ul. (...) w W. i dlatego uruchomil powyzszy kredyt. W dniu 4 maja 1981 r. NBP
przyznal dodatkowy kredyt w wysokoéci 9.882.000 zl i potwierdzil, ze lgcznie przyznany kredyt wynosi 79.036.000 zt.

Sad Okregowy wskazal, ze w dniu 29 listopada 1982 r. miedzy (...) O., jako wynajmujacym, a (...) S., jako najemca,
doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w W., skladajacego
sie z pomieszczen o lacznej powierzchni uzytkowej 2.874 m2. W umowie okreslono, ze to (...) O. jest wlascicielem
lokalu. Jako przeznaczenie lokalu okre$lono handel. W § 3 okre$§lono warunki wynagrodzenia za najem, tj. oplate z
tytulu czynszu oraz innych oplat eksploatacyjnych, co lgcznie stanowilo kwote 631.532 zl miesiecznie. Natomiast w
dniu 19 wrzeénia 1983 r. pomiedzy (...) O., jako wynajmujgcym, a (...) S., jako najemca, doszlo do zawarcia umowy
najmu, przedmiotem ktorej byl lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku przy ul. (...), sktadajacy sie z pomieszczen o
lacznej powierzchni uzytkowej 2.939,8 m2 z przeznaczeniem na handel. Jako wlasciciela lokalu okre$lono (...) O.. W
§ 3 strony okre$lily warunki wynagrodzenia za najem, tj. oplate z tytulu czynszu oraz innych oplat eksploatacyjnych,
co lacznie stanowilo kwote 739.950 zl miesiecznie. Obie umowy zostaly zawarte na czas nieoznaczony.

Protokolem z dnia 4 listopada 1983 r. Inwestor Zastepczy, Dyrekcja Rozbudowy M. W.-P., przekazal Inwestorowi
Zamawiajacemu, (...) O., do eksploatacji pawilon spozywczy i handlowy (...) z wybudowana piekarnia, usytuowany
przy ul. (...) w W.. W tym tez dniu (...) O. wprowadzila Srodki trwale w postaci pawilonéow przy ul. (...) w W.
do swoich ksigg majatkowych. Tytulem tychze nieruchomosci (...) O. placila podatek od nieruchomos$ci. Umowy
najmu byla przez obie strony wykonywane do 1994 r. Pozwany zwracal sie do powoda o dokonanie czynno$ci
wlaéciwych dla wynajmujacego — usuniecie zniszczonego $mietnika, wymiane zuzytej posadzki terakotowej, demontaz
instalacji wentylacyjnej. Od 1990 r. pozwana nie zwracala sie do powddki o dokonanie jakichkolwiek czynnosci
administracyjnych i zarzadczych wobec nieruchomosci przy ul. (...).



Wyrokiem z dnia 29 grudnia 1983 r. (...) Komisja Arbitrazowa (dalej: OKA) zasadzila od (...) S. na rzecz (...) O.
kwoty 52.000.000 zl i 2.558.652 z} tytutem zwrotu kosztow budowy pawilonu spozywczego przy ul. (...) i wykonane
drogi. W dniu 30 grudnia 1983 r. wiceprezydent M. zwrocil sie do NBP o rozwazenie mozliwo$ci rozlozenia na raty
splaty kredytu na budowe dwdch pawilonéw. W dniu 17 stycznia 1984 r. NBP poinformowat (...) O., ze w zwiazku
ponownym przeliczeniem kosztéw budowy na poziom cen z 1982 r. jego warto$¢ wynosi 179.381.000 zl i przyznal
dodatkowy kredyt w kwocie 100.345.000 zl.

Natomiast wyrokiem z dnia 30 lipca 1984 r. OKA zasadzila od (...) S. na rzecz (...) O. kwote 101.097.633 zl tytulem
zwrotu kosztdw pozostalej czesci inwestycji, tj. pawilonu przemystowej przy ul. (...). W dniu 27 sierpnia 1984 r NBP
poinformowal (...) O. o tym, ze kredyt zostanie przeniesiony do splaty dlugoterminowej na 60 lat i splacony z oplat
czynszowych za lokale uzytkowe, a do rozliczenia spo6ldzielnia powinna dolaczyé oswiadczenie o braku mozliwosci
sfinansowania inwestycji pawilonéw przez uzytkownika z wlasnych srodkow, a takze zgode na zawarcie z (...) S.
umowy najmu. W dniu 10 wrze$nia 1984 r. zarzad (...) S. o§wiadczyl, Ze nie ma mozliwo$ci sfinansowania inwestycji
dwoch pawilonéw przy ul. (...). W dniu 18 wrze$nia 1984 r., wobec wyrazenia przez bank zgody na niesplacenie
kredytu udzielnego na budowe pawilondw, (...) S. zazadala od (...) O. zwrotu kwoty 54.558 zl pobranej z konta (...)
S. na podstawie wyroku arbitrazowego nr Wa (...). W dniu 1 pazdziernika 1984 r. NBP poinformowal (...) O., ze
splacone przez (...) S. §rodki w wysokoSci 54.558.652 zl zostaly cofniete z rachunku inwestycyjnego i przekazane
na sfinansowanie pomieszczen biurowych i garazy dla (...) S.. W dniu 24 wrzesnia 1986 r., wobec wybudowania
pawilonoéw, Dyrekcja Rozbudowy M. W.-P. wniosla o wygaszenie uzytkowania terenu polozonego przy ul. (...) w W..
Whiosek zostat uwzgledniony przez Urzad Dzielnicowy W. O. w W.. Podstawa wniosku bylo wybudowanie pawilonéw
i oddanie ich do uzytkowania inwestorowi bezpos$redniemu, tj. (...) O..

Na mocy uchwaly nr 6 Zgromadzenia Przedstawicieli S. (...) O. z dnia 24 marca 1990 r. podjeto decyzje o podziale (...)
S. Oddzial O. i wyodrebnieniu Spoéltdzielni (...), na rzecz ktérej wyodrebniono takze dwa budynki: pawilon handlowy
spozywczy o powierzchni 2.874 m2 oraz pawilon handlowy przemystowy o powierzchni 2.939,80 m2, polozone w W.
przy ul. (...) w W.. W dniu 29 marca 1990 r. pozwana wniosta do sadu do wpisanie sp6ldzielni do rejestru, w wyniku
czego, postanowieniem z dnia 7 maja 1990 r., Sad Rejonowy (...) w W. dokonal wpisu spéldzielni. Natomiast wyrokiem
Sadu Wojewodzkiego z dnia 31 marca 1994 r. dokonano podzialu (...) O. przez wydzielenie z niej (...) R.. W punkcie
III postanowiono réwniez, ze powddka przejmuje roszczenia zwiazane z budynkami uzytkowymi przy ul. (...) — H. (...),
dotyczace ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz dotyczace rozliczenia poniesionych nakladow
na budowe.

Uchwalg nr (...) Rady Nadzorczej (...) O. z dnia 19 listopada 1990 r. ustalono stawke oplaty eksploatacyjnej za 1 m2
powierzchni uzytkowej H. w nastepujacy sposob: za powierzchnie hali ,,spozywczej” — 150.000 zl oraz za powierzchnie
hali ,,przemyslowej” — 180.000 z. Wplacane przez pozwana pieniadze byly ksiegowane przez powodke jako czynsz
najmu. W 1992 r. Spéldzielnia (...) przelala na rzecz (...) O. $rodki w kwotach 264.652.000 zl tytulem splaty kredytu
inwestycyjnego i odsetek od obiektow H.. W odpowiedzi, w dniu 18 maja 1992 r., (...) i Administracja Osiedla (...)
poinformowaly pozwana, ze ta kwota zostata zaliczona na poczet zaleglo$ci czynszowych, na co Spéldzielnia (...) sie nie
zgodzila, wobec czego kwota zostala zwrocona na jej rzecz. Postanowieniem z dnia 2 lutego 1994 r. Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy zezwolil pozwanej na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 264.652.000 zt tytulem splaty kredytu
na rzecz (...) O. z uwagi na odmowe ich przyjecia przez wierzyciela. Od tego czasu pozwana zaprzestal uiszczania
jakichkolwiek kwot tytutem czynszu najmu, a powodka zaprzestala wystawiania faktur. W dniu 20 kwietnia 1994 r.
(...) Bank (...) zawiadomila (...) O., ze kredyt zaewidencjonowany do dlugoterminowej splaty na rachunku (...) zostal
calkowicie splacony. Caltkowitej splaty kredytu dokonala (...) O. w dniu 8 listopada 1991 r.

W sprawie o sygn. akt I C 253/07, prowadzonej przed Sadem Okregowym w Warszawie, Spoldzielnia (...) w pozwie
przeciwko (...) R. i M. wnosila o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli przez M. o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste dzialki, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz nieodplatne
przeniesienie na rzecz Spoéldzielni (...) znajdujacych sie na niej budynkéw handlowych o powierzchniach 2.874 m2
oraz 2.939 m2. Wyrokiem z dnia 2 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydziat IT Cywilny oddalil powo6dztwo.



Sad Apelacyjny Wydzial I Cywilny, wyrokiem z dnia 19 lutego 2015 r., w sprawie o sygn. akt I ACa 687/14, oddalil
apelacje Spoldzielni (...).

Czynsz ustalony na podstawie powyzszych umoéw byl regulowany przez pozwang do 1994 r. Umowy najmu nie
zostaly przez zadna ze stron wypowiedziane. Powodka przestala zada¢ od pozwanej zaplaty czynszu w chwili, gdy
pozwana zaczela kwestionowacé jego zasadnosé i gdy rozpoczely sie pomiedzy stronami sprawy sgdowe, w tym sprawa
o nieistnienie stosunku najmu wytoczona przez pozwang przeciwko powodce oraz powodztwo o zaplate czynszu
wytoczone przez powodke przeciwko pozwanej. Obie sprawy toczyly sie w 2006 r. i zostaly przez sad umorzone.
Nastepnie pomiedzy stronami toczyla sie sprawa pod sygn. akt II C 253/07 i I ACa 687/14, zakoniczona wyrokiem
Sadu Apelacyjnego w dniu 19 lutego 2015 r. Powodka nie zadala od pozwanej w tym czasie oplat tytulem czynszu
budynkow. Co najmniej od 2008 r. powbddka zaprzestala wystawiania faktur na rzecz pozwanej z tytulu czynszu. Po
zakonczeniu postepowania w sprawie o sygn. akt I ACa 687/14 powodka zazadala od pozwanej oplat tytulem czynszu
za okres ostatnich trzech lat. Strony nie zawarly nowej umowy najmu ani w formie pisemnej, ani w formie ustnej.

Niemniej w dniu 3 marca 2015 r. powodka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 3.453.710,40 zl tytulem naleznosci
glownej i 622.645,73 zl tytulem odsetek od dnia wymagalnoS$ci zaplaty za poszczegblne miesiace, liczone od marca
2012 r. do 28 lutego 2015 r., przyjmujac miesieczna oplate za eksploatacje powierzchni hali spozywczej w kwocie
43.110 zl, obliczonej jako iloraz stawki 15 zl powierzchni uzytkowej 2.874 m2 oraz miesieczng oplate za eksploatacje
powierzchni hali przemyslowej w kwocie 52.826,40 zl, obliczonej jako iloraz stawki 18 zl i powierzchni uzytkowe;j
2.934,9 m2, zgodnie z uchwalg Rady Nadzorczej (...) O. z dnia 19 listopada 1990 r. Termin zaptaty okre$lono na
dzien 20 marca 2015 r. Pozwana nie uregulowala nalezno$ci we wskazanym terminie, wskazujac na brak podstaw do
ponoszenia powyzszych oplat. Natomiast w dniu 19 marca 2015 r. powddka wystawila na rzecz pozwanej faktury: nr
(...) nakwote 53.025,30 zl — za marzec 2015 1., tytutem czynszu najmu za hale spozywcza i nr (...) na kwote 64.976,47 zi
— za marzec 2015 1., tytulem czynszu najmu za hale przemyslowg, nr (...) na kwote 53.025,30 z — za miesigc kwiecien
2015, tytulem czynszu najmu za hale spozywceza i nr (...) na kwote 64.976,47 zl — za miesigc kwiecieni 2015 r., tytutem
czynszu najmu za hale przemystowa, nr (...) na kwote 53.025,30 z} — za maj 2015 r., tytulem czynszu najmu za hale
spozywcza i nr (...) na kwote 64 976,47 zl — za maj 2015 r., tytulem czynszu najmu za hale przemyslowa. Pozwana
zwrocita faktury bez ich ksiegowania, odmawiajac zaplaty.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie zashuguje na uwzglednienie.
Powodka wywodzi je z uméw najmu zawartych pomiedzy poprzednikami prawnymi stron ( (...) O., jako
wynajmujacym, i (...) S., jako najemca), a dotyczacych dwoch pomieszczen o lgcznej powierzchni uzytkowej 2.874
m2 i 2.939,8 m2, polozonych przy ul. (...) w W. (hal spozywczej i przemystowej). W pozwie wskazano na zawarcie
umoéw najmu w formie ustnej, nie precyzujac kiedy i na jakich warunkach doszto do ich zawarcia. Nastepnie powodka
wskazala, ze podstawg roszczen sg umowy pisemne zawarte w 1982 r. 1 1983 r., a z ostroznos$ci procesowej, ze UMowy
najmu zostaly pomiedzy stronami rozwigzane, a roszczenie wywodzila z bezumownego korzystania z gruntu oraz
posadowionych na nich budynkach i wnosila o odszkodowanie z tego tytulu w tozsamej wysokoSci. Nie ulega przy
tym watpliwosci, ze strony udowodnily, zZe sa nastepcami prawnymi podmiotéw bedacych stronami umoéw najmu.
Powddka jest uprawniona do wladania budynkami jak wynajmujacy od momentu przekazania jej tych budynkow
protokolem z dnia 4 listopada 1983 r. przez inwestora zastepczego. Nie przedstawila jednak zadnych dokumentéw, z
ktoérych wynikaltoby, ze jest wlascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W.. Nie wynika to w szczego6lnosci z
wpiséw do ksiegi wieczystej, wypisu z rejestru gruntéw, czy dolaczonych do akt wyrokéw sadowych.

Sad Okregowy wskazal, ze strony zawarly umowy najmu w dniach 29 listopada 1982 r. i 19 wrze$nia 1983 r.,
ktore byly przez strony realizowane. Charakter tych umoéw oraz ich skutecznoé¢ zostaly okre$lone w prawomocnym
wyroku Sadu Okregowego w Warszawie, wydanym w sprawie II C 253/07, a nastepnie przez Sad Apelacyjny w
Warszawie, wydanym w sprawie I ACa 687/14. Sad I instancji podkreslil, Ze chociaz ustalenia i rozwazania zawarte
w uzasadnieniu sagdu nie sg wiazace dla sadu rozpoznajacego inng sprawe, jednak zasada jednolitoéci orzeczen
sadowych, spdjnosci i racjonalno$ci w rozpoznawaniu spraw przez sad przemawia za zaakceptowaniem pogladéw
wyrazonych w uzasadnieniu sprawy I ACa 687/14, co do przedmiotowych uméw najmu, zwlaszcza, ze w toku
niniejszego postepowania strony opieraly sie ma tych samych dokumentach, przedstawialy te same twierdzenia i



zarzuty, co do tych uméw. Nie byly to wiec umowy pozorne, jak podnosila pozwana, a w istocie stanowily one
umowy najmu. Golostlowne i niepoparte zadnymi dowodami byly zarzuty pozwanej, jakoby umowy w istocie zmierzaly
do uregulowania pomiedzy stronami kosztéow budowy przedmiotowych hal. Zadne postanowienia tej umowy nie
stanowily, ze celem zaplaty czynszu jest splata zaciagnietego kredytu. W umowach nie bylo mowy o splacie tego
kredytu ani o koncowym rozliczeniu calej inwestycji, a o ich pozornosSci nie moga stanowi¢ dalsze czynnosci podjete
przez strony. Pozwana nie udowodnila, ze splacila kredyt na budowe tych pawilonéw w caloéci, a nadto juz po realizacji
inwestycji i oddaniu jej do uzytku, jak rowniez po podpisaniu uméw najmu, sama przyznala, ze nie miata §rodkéow
na splate kredytu, co spowodowato zgodne przyjecie przez finansujgcy bank i powodke, ze kredyt zostanie roztozony
na dlugoterminowg splate, ktorej to splaty dokonala ostatecznie powddka. Z tresci dokumentéow inwestycyjnych
wynika, ze poprzednik pozwanej, tj. (...) S., bedzie jedynie uzytkownikiem budynkéw wybudowanych przez (...) O.
(poprzednika powddki). Skoro pozwana nie dysponuje tytulem ,silniejszym” od powddki, czyli nie wykazala, ze jest
wlaécicielem nieruchomosci lub posiada inny tytut do wladania nig, to nie ma podstaw do przyjecia, ze powodka nie
posiada, jako wladajaca gruntem po przekazaniu budynkéw do eksploatacji, uprawnienia do ich wynajecia. Poniewaz
o charakterze, rodzaju i zakresie umowy decyduje jej tre$¢, jak rowniez wola stron, ktéra zostala przez strony wyraznie
wyrazona w umowach najmu, to nie mozna przyjac¢, ze umowy mialy charakter pozorny. Umowy zostaly zawarte na
czas nieokreSlony i zawieraly wszystkie essentialia negotii umowy najmu, jak rowniez zostaly zawarte w momencie
przekazania nieruchomos$ci do uzytkowania poprzednikowi pozwanej, przez kilka lat byly wykonywane przez obie
strony. Powo6dka, jako wynajmujacy, nie musiala by¢ wlascicielem wskazanych lokali. Tak wiec Sad Okregowy uznal,
Ze zamiarem stron bylo zawarcie uméw najmu i strony laczyl stosunek prawny oparty na umowie najmu (art. 659 i
n. k.c.). Umowa najmu moze by¢ zawarta ustnie, a nawet per facta conludentia. Jako stawke do oplat czynszowych
powddka przyjela oplate okre§long w uchwale Rady Nadzorczej (...) O. nr (...) z dnia 19 listopada 1990 r., a tytulem
oplat za okres marzec — maj 2015 r. wystawila na rzecz pozwanej faktury, ktére nie zostaly przez przyjete, za$ za okres
od marca 2012 r. do dnia 28 lutego 2015 r. nie wystawiala zadnych faktur.

Sad Okregowy uznal, ze zadna ze stron nie wypowiedziala umoéw najmu, ale zebrany w sprawie material dowodowy,
w tym zeznania stron, pozwalaja przyjac, ze przestaly one obowigzywaé w chwili, gdy pozwana zaczela kwestionowaé
zasadno$¢ pobieranych oplat czynszowych i zaprzestata ich placenia, a powddka zaniechala wystawiania z tego tytulu
faktur, jak i zgdania tych oplat od pozwanej. Strony zgodnie zeznaly, ze na skutek toczacych sie pomiedzy nimi
spraw o ustalenie nieistnienia stosunku najmu wytoczonej przez pozwang przeciwko powddce oraz sprawy o zaplate
czynszu wszczetej przez powodke przeciwko pozwanej, ktore byly prowadzone w 2006 r. i skonczyly sie umorzeniem,
powodka zaprzestata zadania od pozwanego optat czynszowych. Jak wynika z zeznan powddki, faktury wystawiane
byly na rzecz pozwanej najp6zniej do 2008 r., co pokrywa sie z dalszymi ustaleniami, ze w okresie, w ktérym
toczylo sie postepowanie zakonczone wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 19 lutego 2015 r. (I ACa 687/14), powodka
nie zadala od pozwanej zaplaty czynszu najmu. Strony czekaly na prawomocne zakonczenie sporu, a dopiero po
korzystnym dla powoédki rozstrzygnieciu, oddalajacym powddztwo pozwanej w sprawie ustanowienia uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci oraz przekazania na wlasno$¢ omawianych budynkéw, powodka zazadal
od pozwanej oplat tytulem czynszu za weze$niejsze okresy oraz zaczela wystawiaé faktury za biezace miesigce. Sam
powdd nie byt wiec pewny roszczenia dochodzonego w niniejszym procesie, czekajac na odpowiednie rozstrzygniecia
sadowe stwierdzajace jego uprawnienia. Zgodnie z art. 659 k.c. elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu
jest zaplata czynszu. Do zawarcia tej umowy nie dochodzi, gdy nie okre§lono w niej czynszu. Skoro zatem wola
strony powodowej odnoénie do postanowienn umownych w zakresie pobierania czynszu ustala najp6zniej w 2008 r.,
co bylo wyrazone zaniechaniem pobierania czynszu i wystawiania faktur z tego tytulu czynszu i wzywaniem do jego
zaplaty, za$ pozwana taki stan rzeczy zaakceptowala i przestala traktowac¢ powddke jako wynajmujacego, nie zadajac
dokonania przez nig jakichkolwiek czynnos$ci administracyjnych i samodzielnie uiszczajgc optaty z tytutu podatku od
nieruchomoéci, to przez tak wyrazone o$wiadczenia woli stron umowy najmu wygasly, a stosunek prawny istniejacy
pomiedzy nimi ocenia¢ mozna jedynie jako oddanie do bezplatnego uzywania na podstawie umowy uzyczenia. Wola
osoby dokonujgcej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej
wole w sposob dostateczny. Strona powodowa wyrazita ja w sposéb wyrazny, Swiadomie rezygnujac z pobierania
czynszu najmu od pozwanej, a zaczal zadaé zaplaty tytulem czynszu dopiero po prawomocnym zakonczeniu sprawy
o sygn. I ACa 687/14. Jednoczeénie takich faktur powodka nie wystawial w okresie przed wydaniem wyroku. Takie



zachowanie réwniez potwierdza jego rezygnacje z czynszu na skutek toczacych sie postepowan sadowych, a tym
samym wygasniecie umowy. Ta decyzja miala podloze finansowe, nie zostatla podjeta w okoliczno$ciach istnienia
jakichkolwiek wad o$wiadczenia woli, wywolala skutki prawne. Zaplata przez najemce na rzecz wynajmujacego
umoéwionego czynszu nalezy do essentialia negotii umowy najmu, a gdy brak tego elementu nie mozna zakwalifikowac
tej umowy jako umowy najmu, ale jako umowe uzyczenia w rozumieniu art. 710 k.c. Wobec tego pozwana zajmowal
wskazane lokale na podstawie umowy uzyczenia zawartej z powoddka per facta concludentia co najmniej od 2008 r. do
momentu skierowania wezwania do zaplaty z tytulu czynszu najmu. Do tego czasu pozwany uzywat lokalu, nie placac
za to powodce, ktora tego wynagrodzenia nie zadala, nie wystawila bowiem faktur, nie wezwala do zaptaty i nie zadala
opuszczenia lokalu przez pozwang. Taka wola stron byla wyrazona z pominieciem formy pisemnej i sprowadzala
sie do catkowitej i dlugotrwalej aprobaty dla uzytkowania lokali przez pozwana. Zachowanie powddki polegajace
na skierowaniu do pozwanej wezwania do zaplaty kwot odpowiadajacych poprzednio uiszczanemu czynszowi,
wyliczonych za okres ostatnich trzech lat, Sad Okregowy ocenil jako skierowanie do pozwanej oferty zawarcia umowy
najmu na wskazanych warunkach. Pozwana w terminie wskazanym w wezwaniu do zaplaty odméwila jednak zaptaty
czynszu, wskazujac, ze stron nie wigze umowa najmu. Pozwana nie przyjela oferty i nie doszlo do zawarcia umowy
najmu, a wiec nie ma podstaw do zgdania od pozwanej zaplaty czynszu najmu.

Sad Okregowy przyjal rowniez, ze powodka nie wykazala, aby strony zawarly nowa umowe najmu w jakiejkolwiek
formie, w tym ustnej, ktéra by kompleksowo regulowala prawa i obowiazki stron, na nowo okreslala wysokoséc
naleznego od najemcy czynszu, jak i inne prawa i obowigzki stron. Umowa najmu jest umowa dwustronna,
wymagajacg zlozenia zgodnego o$wiadczenia woli obu jej stron, a zgody ze strony pozwanej nie bylo, co powoduje
bezzasadno$é roszczen powoda. Stron nie wigzal stosunek najmu dajacy podstawe do zadania zaplaty czynszu.

W odniesieniu do drugiej podstawy zadania, tj. wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania, Sad Okregowy
podkreslil, ze strony laczyta umowa uzyczenia lokali uslugowo-handlowych, a wiec wladanie rzecza przez pozwana nie
mialo charakteru bezumownego co najmniej w okresie za zgda zaplaty w sprawie XVI GC 876/15. W okresie od marzec
—maj 2015 1., nie przesadzajac, na jakiej podstawie pozwana korzystala z hal, Sad ten uznal, Ze nie byl stosunek najmu.
Przede wszystkim jednak podkreslil, ze powdd nie jest wladcicielem nieruchomosci gruntowej i wybudowanych na
niej budynkoéw. Ta nieruchomo$¢, jak i znajdujace sie na niej budynki przy ul. (...) w W., stanowigce hale targowe,
naleza do M.. Jak wynika z art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy
przystuguje jedynie wlascicielowi rzeczy, ktorym to prawem powodka nie dysponuje. Powolany przez powodke art. 230
k.c. dotyczy natomiast odestania do odpowiedniego stosowania przepiséw dotyczgcych roszczen wiasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, nie zaé stosunku miedzy
podmiotami, z ktérych zaden nie jest wlascicielem rzeczy. Tym samym, nawet uznajac, ze pozwana byla posiadaczem
w zlej wierze, powodka nie moze skorzysta¢ z wymienionych uprawnien, bowiem nie jest wlascicielem omawianej
nieruchomoéci i wybudowanych na niej budynkow.

Na marginesie Sad Okregowy wskazal, ze za korzystanie z rzeczy nalezy sie wlascicielowi wynagrodzenie w takiej
wysokosci, w jakiej w danych okoliczno$ciach moglby je uzyskaé, gdyby rzecz wynajal lub wydzierzawil. Wysokos§é
wynagrodzenia, o ktbrym mowa w art. 224 § 2 k.c., powinna odpowiada¢ stawkom za korzystanie z rzeczy okreslonego
rodzaju, biorac pod uwage ceny wystepujace na rynku. Powodka jako wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokali przyjela stawki z uchwaly z dnia 19 listopada 1990 r., a wiec nie wyliczyla tego odszkodowania
adekwatnie do cen wystepujacych na rynku obowigzujacych w chwili zadania. Tym samym, réwniez z tego wzgledu
zadanie podlegalo oddaleniu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla w caloSci powddka (...) R., zarzucajgc naruszenie przepiséw postepowania
majace bezposredni i istotny wplyw na tresé¢ wyroku:

1) art. 233 § 11 2 oraz art. 328 § 2 k.p.c., polegajace na sprzecznoSci orzeczenia z ustalonymi okoliczno$ciami oraz
przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowodoéw poprzez:



a. ustalenie na ich podstawie istnienia stanu faktyczno-prawnego, polegajacego na stwierdzeniu przez Sad I instancji
istnienia miedzy stronami umowy uzyczenia, podczas gdy obie strony zaprzeczaly mozliwosci istnienia takiego
stosunku wigzacego strony postepowania co mialo istotny wplyw na wydane orzeczenie,

b. przyjecie, ze ustalenia faktyczne i prawne poczynione w wyroku Sadu Apelacyjnego Wydzial I Cywilny z dnia 19
lutego 2015 r. Sad I instancji przyjmuje za swoje i jednocze$nie przyjecie, ze powddce nie przysluguja uprawnienia
wlascicielskie, a pozwanej przymiot podmiotu zaleznego od (...) R., pomimo wyraznego ustalenia w uzasadnieniu
Sadu Apelacyjnego, ze pawilony wybudowane w ramach spoldzielczego budownictwa mieszkaniowego mogly by¢c
przydzielone przez spoéldzielnie mieszkaniowa na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o
spoldzielniach i ich zwigzkach, a nastepnie w ustawie — Prawo spoldzielcze, zatem, co do zasady pozostawaé mialy
wlasno$cia spo6ldzielni mieszkaniowej jako inwestora bezpoSredniego oraz ustalenia przez Sad Apelacyjny, ze tego
rodzaje inwestycje, w tym inwestycja H., jako inwestycja wykonana za pienigdze poprzednika prawnego powddki,
nalezala do jej majatku,

2) art 328 § 2 k.p.c., polegajace na sprzecznos$ci orzeczenia z ustalonymi okolicznoSciami w cze$ci dotyczacej ustalenia,
ze powddka zrezygnowala z naliczania i pobierania czynszu pomimo ustalenia w stanie faktycznym wysylania przez
nia wezwania do zaplaty i wystawiania faktur obciazeniowych na laczna kwote 357.548 zl, stanowiacej przedmiot
sporu w sprawie o sygn. XVI GC 932/15, zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej (...) O. nr(...) z dnia 19 listopada 1990
r., poprzednika prawnego (...) R.,

3) art 233 § 1 k.p.c., polegajace na przekroczeniu zasady swobodnej oceny dowoddw przez ustalenie, ze:

a. skoro powodka nie obcigzala pozwanej w okresie po 2008 r. czynszem najmu z powodu wysokoSci odprowadzanego
podatku do urzedu skarbowego, ktory musialaby odprowadzaé z chwila wystawienia faktury i zwlekala z tym
obcigzeniem do czasu zakonczenia sporu sadowego o ustalenie prawa uzytkowania wieczystego do gruntu pod
pawilonami handlowymi na rzecz powodki lub pozwanej, to zrezygnowala z prawa do pobierania czynszu, a tym
samym wygast obowigzek pozwanej uiszczania czynszu na rzecz wynajmujacego,

b. pomimo istnienia umowy najmu i zawartych w niej postanowieniach, iz zmiana warunkéw umowy wymaga formy
pisemnej i ustalenia, ze umowy najmu nigdy nie zostaly przez zadng ze stron wypowiedziane, to umowy najmu
przeksztalcily sie w umowe uzyczenia, co mialo istotny wplyw na wydane orzeczenie,

c. zadanie zaplaty tytulem czynszu po zakonczeniu sprawy o sygn. I ACa 687/14 z powodu nieobcigzania fakturami
przed wydaniem wyroku potwierdza rezygnacje z czynszu na skutek toczacego sie postepowania sadowego, a tym
samym wygasniecie umowy, pomimo wyraznego postanowienia w umowach, ze zmiana warunkéw umowy wymaga
formy pisemnej i ustalenia, ze umowy najmu nigdy nie zostaly przez zadna ze stron wypowiedziane,

d. zachowanie powddki, polegajace na skierowaniu do pozwanej wezwania do zaplaty kwot odpowiadajacych
poprzednio uiszczonemu czynszowi, oceni¢ nalezy jako skierowanie do pozwanego oferty zawarcia umowy najmu na
warunkach wskazanych w art. 66 k.c. i ustalenia, ze odmowa zaplaty naliczonego czynszu oznacza, iz pozwana nie
przyjela oferty, co mialo istotny wplyw na wydane orzeczenie,

e. skoro strony lgczyla umowa uzyczenia, a wysoko$¢ dochodzonej oplaty przez powddke bedacej — zgodnie z
uchwalg Rady Nadzorczej — jedynie stawka eksploatacyjna, czyli nizsza od czynszu, to wysoko$¢ wynagrodzenia
powinna odpowiada¢ stawkom za korzystanie z rzeczy okreslonego rodzaju, biorac pod uwage ceny wystepujace na
rynku, to nalezy uznaé, ze powddka nie wyliczyla tego odszkodowania adekwatnie do cen wystepujacych na rynku
obowiazujacych w chwili zgdania; to rozumowanie jest sprzeczne z zasadq prawna, ze jezeli mozna zadac czegos$ wiecej,
to tym samym mozna i uzasadnione jest zZadanie zaplaty w nizszej wysokosci i nie mozna z tego powodu czyni¢ zarzutu,
a tym bardziej ocenié¢ ten fakt, iz zadanie zaplaty kwoty nizszej nie zostalo udowodnione, co do zasady,

f) pomimo ustanowieniu na rzecz powddki uzytkowania wieczystego gruntu z nieodplatnym przeniesieniem
wlasno$ci pawilonéw bedacych przedmiotem sprawy oraz postanowien w umowach najmu, ze powodka jest



wlascicielem hal, to z powodu braku prawomocnoéci orzeczenia ustalajacego ustanowienie uzytkowania wieczystego
powoda z nieodplatnym przeniesieniem wlasno$ci hal na skutek apelacji M. z powodu niskiej oplaty z tytulu
uzytkowania, powodce nie przystluguja ustalone prawa i traktowania go w stosunkach umownych tak jak wilasciciela
przedmiotowych hal; Sad I instancji pominal tez okoliczno$é juz weczeéniejszego ustanowienia uzytkowania
wieczystego na rzecz powddki z nieodplatnym przeniesieniem H., ktére okazalo sie nieskuteczne na skutek
niezachowania formy aktu notarialnego, tylko ustanowienie tego uzytkowania w formie decyzji administracyjnej oraz
ustanowienia tego uzytkowania na rzecz spéldzielni, ktora jeszcze na skutek braku wpisu w KRS nie miala osobowoéci
prawnej.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zagdaniem
pozwu, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu, a takze
o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztéw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki byta niezasadna, chociaz niektére podniesione w niej zarzuty mialy uzasadnionie, co jednak nie
wplywalo na merytoryczne rozstrzygniecie.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze niezasadny byl zarzut dotyczacy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. W
orzecznictwie slusznie przyjmuje sie, ze niedostatki uzasadnienia wyroku moga by¢ przyczyna uwzglednienia apelacji
tylko w sytuacjach szczegblnych, gdy w ogdle nie pozwalaja na poznanie motywéw, jakimi kierowal sie sad wydajac
rozstrzygniecie. W obecnym modelu apelacji sad drugiej instancji jest sagdem, ktéry nie tylko na podstawie tresci
uzasadnienia bada prawidlowos$¢ decyzji sadu pierwszej instancji, ale rozpoznajac merytorycznie sprawe, uprawniony
jest takze do samodzielnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego przez ten sad oraz, ewentualnie, takze
w postepowaniu apelacyjnym. Innymi slowy, jedynie w przypadku uchybien w sporzadzeniu uzasadnienia, ktdre
faktycznie uniemozliwiaja sadowi wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne i procesowe zostalo prawidtowo
zastosowane, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze okaza¢ sie skuteczny.

Nie sposob stwierdzié, aby uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie poddawalo sie kontroli instancyjnej, jako ze
wynika z niego, z jakich przyczyn Sad ten oddalil powodztwo, za$§ ewentualne uchybienia nie mialy znaczenia dla
merytorycznego rozstrzygniecia sprawy. Natomiast nie uzasadnia zarzutu naruszenia tego przepisu okoliczno$¢, ze
strona w odmienny sposob ocenia material dowodowy zebrany w sprawie. To, ze Sad Okregowy pewnych elementow
stanu faktycznego nie wyeksponowal, mimo ze wymagaly one szerszego omodwienia, nie oznacza naruszenia
powolanego przepisu.

Podstawowy zarzut apelacji dotyczyl zas naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W literaturze i orzecznictwie ugruntowane
jest stanowisko, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia tego przepisu konieczne jest wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu. Zgodnie z tym przepisem sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodéow wedtug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena wiarygodnoSci i
mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktow.
Dotyczy ona rozstrzygniecia o przeciwstawnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania skladu
orzekajacego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia sie ze Swiadkami, dokumentami i innymi dowodami
przeprowadzonymi w sprawie. Zarzut w tym przedmiocie, a wiec sprzecznoé¢ istotnych ustalen sadu z treécia
zebranego w sprawie materialu, moze by¢ skuteczny w sytuacji, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem
zgromadzonym w sprawie a konkluzjg, do jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Przytoczenie w apelacji odmiennej,
wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, na ktéry powoluje sie apelujacy, nie moze byc
uznane za skuteczne, przy jednoczesnym zaniechaniu wykazania, ze ocena dokonana przez sad przekracza granice
swobodnej oceny dowoddéw, ktéra wyznaczaja czynniki logiczny i ustawowy, zasady do$wiadczenia zyciowego,
aktualny stan wiedzy, stan §wiadomoSci prawnej i dominujace poglady na sagdowe stosowanie prawa. Jezeli wiec
wnioski wyprowadzone przez sad orzekajacy z zebranego materialu dowodowego sa logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena tego sadu nie narusza przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie osta¢, cho¢by dawaly



sie z niego wysnu¢ takze wnioski odmienne. Innymi slowy, jedynie w sytuacji, gdy brak jest logiki w powiazaniu
wnioskéw z zebranymi w sprawie dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo przeczy zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych,
przeprowadzona przez sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W szczegblnoéci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (zob. np. wyrok SA
w Warszawie z dnia 20 grudnia 2006 r., VI ACa 567/06, Lex nr 558390). Strona moze tylko podnosi¢, postugujac
sie argumentami jurydycznymi, ze sad rozpoznajacy sprawe razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz
do$wiadczenia zyciowego, a uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004
r., I CK 369/03, Lex nr 174131).

Sad Okregowy, naruszajac wytyczne wynikajace z art. 233 § 1 k.p.c., nieprawidtowo ustalil czeSciowo stan faktyczny,
co jednak pozostawalo bez wplywu na rozstrzygniecie sprawy. W szczegdlnosci stuszny byl zarzut pozwanego, ze stron
nie laczyta umowa uzyczenia, przy czym byl to zarzut zwigzany roéwniez z subsumpcja ustalonego stanu faktycznego.
Poza tym, chociaz nie mialo to wplywu na rozwazania Sadu Apelacyjnego, nalezy wskazadé, ze zarzuty apelacji odnosily
sie przede wszystkim do art. 233 § 11 art. 328 § 2 k.p.c. (gléwnie te przepisy zostaly powolane), podczas gdy w znacznej
czeSci nie dotyczyly ustalen faktycznych, ale kwestii prawnych, zwigzanych z zakwalifikowaniem ustalonego stanu
faktycznego do przepiséw prawa materialnego.

W apelacji powodka podnioslta stuszne zarzuty, ze strony nie zawarly umowy uzyczenia w rozumieniu art. 710 k.c.
Wystarczy w tym miejscu wskazaé na zeznania reprezentant pozwanego D. K.: ,Nie placimy biezacych faktur, bo nic
nas nie laczy z powodem, nie ma miedzy nami umowy najmu. Umowa z 1982 r. nie jest wykonywana.” (0:57:50 i n.,
nagranie k. 424). Aby moglo doj$¢ do zawarcia umowy uzyczenia, niezbedne byloby zlozZenie zgodnych oswiadczen
woli przynajmniej co do jej essentialiae negotii, chociazby w spos6b dorozumiany (przepisy prawa nie przewiduja
szczegblnej formy dla tej umowy). Stusznie zarzucit skarzacy, ze Sad Okregowy nie wskazal tak naprawde na
jakikolwiek dowod, ktéry mialby $wiadczyé o tym, iz strony takie o$§wiadczenia zlozyly. Nie jest tu wystarczajace
powolanie sie na fakt, ze powod przestal wystawiaé faktury na rzecz pozwanego z tytulu uméw najmu, ktore przestaly
obowiazywaé, albowiem moglo to nastapi¢ z r6znych przyczyn, w szczegélnosci dlatego, ze strony nie laczyt juz zadne
stosunek prawny, co nie jest rownoznaczne z nawigzaniem nowego stosunku prawnego, a wiec z zawarciem nowej
umowy innego typu (ktérej elementem przedmiotowo istotnym nie jest zaplata czynszu). Ta bledna ocena Sadu
Okregowego nie miala jednak wplywu na merytoryczne rozstrzygniecie sprawy, o czym bedzie mowa ponize;j.

Punktem wyjécia w niniejszej sprawie bylo ustalenie, czy strony lgczyl stosunek najmu nieruchomosci, gdyz to
stanowilo pierwotna podstawe roszczen dochodzonych w obu polaczonych sprawach. Co jednak charakterystyczne,
sam powdd nie byl pewien taj okolicznosci, gdyz jako ewentualna podstawe roszczen wskazal wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie, a oczywistym jest, ze te dwie podstawy wzajemnie sie wykluczaja.

Niewatpliwie, aby mozna bylo zawrze¢ umowe najmu (art. 659 § 1 k.c.), wynajmujacy nie musi byé wilascicielem
rzeczy (w tym wypadku nieruchomoéci). W zwigzku z tym roszczenia dochodzone w obu polaczonych sprawach na tej
podstawie mogly abstrahowac od prawa wlasnoSci po stronie powoda. Strony faktycznie laczylty dwie takie umowy:

- z dnia 29 listopada 1982 r. umowa najmu lokalu uzytkowego — pawilonu spozywczego, w ktorej (...) O. (poprzednik
prawny powddki) byla wynajmujacym a (...) S. (poprzednik prawny pozwanej) — najemca, w § 3 czynsz za pow.
2.874 m2 ustalono na 133 zl/m2, lacznie 382.242 71, a dodatkowo zaliczki na media, przy czym zgodnie z § 14 umowa
zostala zawarta na czas nieoznaczony, z mozliwo$cia wypowiedzenia przez jedna ze stron na 3 miesiace naprzod lub
w wypadku cofniecia przydzialu; w § 16 okreslono, ze wszelkie zmiany warunkdéw umowy wymagaja formy pisemnej,
wyjatek stanowily zmiany w wysoko$ci czynszu i innych oplat oraz podatkow wyniku zmian wprowadzonych ogblnie
obowiazujacymi przepisami (k. 319-321);



- z dnia 19 wrzeénia 1983 r. umowa najmu lokalu uzytkowego — pawilonu przemystowego: strony oraz § 14116 j.w., w
§ 3 czynsz za pow. 2.939,8 m2 ustalono na 186 z}/m2, acznie 546.803 zl, a dodatkowo zaliczki na media (k. 322-324).

Wbrew wywodom apelacji, te umowy mogly zostaé¢ rozwigzane zgodnie przez strony (dwustronnym o$wiadczeniem
woli) lub wypowiedziane (jednostronne o$wiadczenie woli ktorejkolwiek ze stron) w jakiejkolwiek formie (to samo
dotyczy o$wiadczenia o odstapieniu). Jak bowiem stanowitl art. 77 § 2 k.c. (w okresie obowigzywania uméw najmu),
jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak rowniez odstgpienie od niej
albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. Ani z tego przepisu, ani z innego przepisu ustawy, ani
wreszcie z treSci powyzszych umoéw nie wynikalo, aby mogly one zosta¢ rozwigzane lub wypowiedziane wylacznie w
formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci — nie jest bowiem takim wymogiem sformulowanie, ze ,wszelkie zmiany
warunkéw umowy wymagaja formy pisemnej”, ktére nie tylko nie zawiera zastrzezenia formy ad solemnitatem, ale
rowniez odnosi sie wylacznie do zmian umowy, a nie do jej rozwiazania lub wypowiedzenia. Jak stanowit art. 76 k.c.,
jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okreslona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczegoblnej
formie, czynnoéé ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy, ale gdy strony zastrzegly dokonanie
czynnoéci w formie pisemnej, nie okreslajac skutkéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze
byla ona zastrzezona wylacznie dla celéw dowodowych. Stusznie podnosi sie w orzecznictwie, ze zgodnie z art. 73 i
74 k.c., niezachowanie przewidzianej w art. 77 k.c. formy nie pociaga za soba niewazno$ci czynnoSci prawnej, ktéra
zostata dokonana bez jej zachowania. Dlatego tez, stosownie do treéci art. 77 k.c., mozna skutecznie rozwigza¢ umowe
zawarta na pi$émie poprzez czynno$ci konkludentne (zob. np. wyrok SN z dnia 9 grudnia 2005 r. III CK 307/05, Lex

nr 332953).

Sad Okregowy prawidlowo ustalil, ze strony przestal wigzaé stosunek najmu obydwu nieruchomosci, aczkolwiek
ustalil bledng date tego stanu rzeczy. Bezspornie jeszcze w 1993 r. (...) O. wystawiala rachunki dla Spoéldzielni
(...) (k. 42-43, 393-394) za obie hale wedlug stawek z uchwaly rady nadzorczej (...) O. nr (...) z dnia 19 listopada
1990 r., w ktorej ustalono stawke oplaty eksploatacyjnej za 1 m2 powierzchni hali spozywczej na 150.000 starych
zl i dla hali przemyslowej na 180.000 starych zl (k. 9, 267), przy czym ostatni rachunek jest datowany na dzien
10 maja 1993 r. Oczywiste jest, ze gdyby po tym okresie powddka wystawiala faktury na rzecz Spdldzielni (...), to
takowe zostalyby przedlozone, albowiem moglyby swiadczy¢ o woli (...) R. co do obowigzywania powolanych uméw
najmu. Calkowicie niezasadne bylo jednoczeénie stwierdzenie zawarte w apelacji, ze bezsporny miedzy stronami fakt
zaprzestania wystawiania faktur z tytulu czynszu najmu byt wynikiem tego, ze powddka musialaby odprowadzac
podatek z tym zwigzany. To twierdzenie bylo goloslowne, nie wynikalo z zadnego dowodu przeprowadzonego w
sprawie, w tym z zeznan reprezentant powodki M. D., ktéra przyznala jedynie, ze na poczatku faktury byty wystawiane i
placone, a potem nie byly wystawiane, bo pozwana je kwestionowata (0:21:09 i n., nagranie k. 424). Strona powodowa
nie wykazala (wbrew art. 6 k.c.), aby przyczyna zaprzestania wystawiania faktur byty wlasnie kwestie podatkowe. Nota
bene reprezentant powo6dki zeznala, ze od 1994 r. do dnia 1 grudnia 2008 r. byly wystawiane faktury, ale nie byla w
stanie okresli¢ daty, kiedy przestaly by¢ wystawiane (0:33:43 i n. nagranie k. 424), a nadto sama strona powodowa
podnosila w toku procesu, ze faktury nie byly wystawiane. To stanowisko powddki bylo sprzeczne same ze sobg, a
nadto — jak wskazano — nie zostaly przedstawione jakiekolwiek faktury, poza zalaczonymi do sprawy XVI GNc 871/15
(XVI GC 932/15), ktore $wiadczylyby o tym, Ze zostaly one wystawione, co byloby sprzeczne ze stanowiskiem strony
przedstawianym w toku procesu. Przeczylo temu nie tylko stanowisko powodki zawarte w pozwie, ale réwniez zeznanie
reprezentant pozwanej, o ktérym bedzie mowa ponizej. Niezasadne bylo wiec stwierdzenie Sadu Okregowego, zZe ,jak
wynika z zeznan powodki faktury wystawiane byly na rzecz pozwanego najpdzniej do 2008 r.”. Powodka przestala
bowiem wystawia¢ faktury na rzecz pozwanej znacznie wezesniej (15 lat wezeéniej).

Nalezy w zwigzku z tym zwr6ci¢ uwage na dokument, ktéoremu Sad Okregowy nie po$wiecil nalezytej uwagi, co jest
istotne zuwagi na tres¢ art. 233 § 1 k.p.c., a ktory nie byl w Zaden sposéb kwestionowany przez strony, w zwigzku z czym
odzwierciedlal, niewatpliwie, rzeczywisty stan rzeczy. Jak wynika bowiem z notatki ze spotkania — negocjacji miedzy
(...) O.1 Spoéldzielni (...) z dnia 10 maja 1993 r. (k. 73-74 akt XVI GC 932/15), ,prezes (...) O. przedstawil aktualny
stan prawny, z ktérego wynikalo, ze Spoéldzielnia (...) od 1990 r. zajmuje hale targowe jako ciaglosé¢ dzialalnosci
(...) S., ktora regulowala naleznosci z umowy najmu, korzysta bezumownie z powierzchni hal, a (...) O. proponuje



podpisanie umowy najmu z wynegocjowana stawka czynszowa. Prezes (...) wyjaénil, ze (...) O. jest w posiadaniu
wszelkich dokumentow stwierdzajacych wlasnosé¢ hal targowych oraz dokumentéw, wedtug ktérych (...) S. O., z uwagi
na nieposiadanie §rodkow na wykupienie hal, zrzekla sie praw do hal. Przedstawiciele Spoldzielni (...) nie przyjeli
propozycji (...) O. twierdzac, ze (...) O. nie jest wladcicielem hal i o podpisaniu umowy bedzie mozna rozmawia¢ po
wyroku sadowym w tej sprawie. Na to prezes W. M. ponownie zaapelowal o unormowanie stosunkéw prawnych przez
zawarcie umowy najmu z wynegocjowang stawka, na co przedstawiciele (...) nie wyrazili zgody.”.

Jak wskazano powyzej, treSci tej notatki nie kwestionowata zadna ze stron, zostala ona podpisana, a wiec jest
dokumentem prywatnym w rozumieniu art. 245 k.p.c. Z jej tresci wynika niezbicie, ze juz w maju 1993 r. laczace
strony stosunki prawne wynikajace z powolanych umow najmu wygasly, czego obie strony byly $wiadome. Jak zeznata
reprezentant pozwanego D. K., po zbudowaniu pawilonéw przemystowego i spozywczego byly umowy najmu. Pozwana
ijej poprzednik prawny, (...) S., wykonywali umowe. Pozwana zaprzestala platnosci, gdy dokonata wplaty do depozytu
sadowego ostatniej raty kredytu z 1994 r. W lutym 1994 r. zaprzestala platnosci, a (...) O. zaprzestala przesylac¢
faktury. Od 1994 r. do marca 2015 r. pozwana nie otrzymywata zadnych faktur, rachunkéw, not, wezwan do zaplaty,
potwierdzen sald (0:47:36 i n. oraz 0:57:50 i n., nagranie k. 424). Innymi slowy, obie strony byly §wiadome, ze
umowy ich nie wigzg, a pozwana dokonywala jedynie splaty kredytu, ktéry zostal wziety na wybudowanie pawilonow.
Reprezentant powddki podczas spotkania jednoznacznie wskazal, ze ,pozwana zajmuje hale targowe bezumownie”, a
miedzy stronami powstal spor odnoénie do prawa wlasnosci tych nieruchomosci. Jedna z konsekwencji takiego stanu
rzeczy bylo wniesienie przez Spoldzielnie (...) pozwu przeciwko M. i (...) R. o zobowigzanie do zlozenia oéwiadczenia
woli o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego do gruntu i przeniesienie wlasnoéci budynkoéw na tej dzialce:
handlowego o pow. 2.874 m2 i handlowego o pow. 2.939 m2. To powo6dztwo zostalo oddalone przez Sad Okregowy w
W-wie wyrokiem z dnia 2 grudnia 2013 r., sygn. akt II C 253/07, za$ apelacja zostala oddalona przez Sad Apelacyjny
w Warszawie wyrokiem z dnia 19 lutego 2015 r., sygn. akt I ACa 687/14 (k. 13-41v), po ktérym powodka zdecydowala
sie wezwaé pozwana do zaplaty.

Strony rozwiazaly wiec umowy pisemne (przez zlozenie zgodnych o§wiadczen woli w tym przedmiocie) najpdzniej
w maju 1993 r. Nie zmienia tego okoliczno$¢, ze pismem z dnia 8 kwietnia 1993 r., skierowanym do pozwanej, (...)
O. o$wiadczyta, ze wplacong po raz drugi przez Spoéldzielnie (...) kwote z tytulu zwrotu kredytu inwestycyjnego od
obiektow H. zakwalifikowano na pokrycie zadluzenia czynszowego i ze po uwzglednieniu tej wplaty zadluzenie wynosi
24.779.826.900 zl, wraz z przypomnieniem, ze pozwana jest tylko najemca obiektéw handlowych nadawcy pisma (k.
303; analogiczne pismo zostalo datowane na dzien 18 maja 1992 r. k. 385). Co wiecej, nawet gdyby uznaé, ze pod
dniu 10 maja 1993 r. powddka podjela probe uchylenia sie od skutkéw oswiadczenia woli w przedmiocie rozwigzania
umowy najmu, czego nawet nie podnosila, to nie wykazala (art. 6 k.c.) zadnych przestanek wynikajacych z art. 82 i n.
k.c. Gdyby jednak nawet je wykazala, to do rozwigzania stosunku prawnego doszloby o tak najpézniej w lutym 1994
r. Jak bowiem zeznala reprezentant pozwanej D. K., pozwana zaprzestala wykonywania umowy, bo splacila kredyt.
Pieniadze sa w depozycie sadowym, gdyz SM (...) zwrdcila trzy przelewy, chciala zaliczy¢ na poczet czynszu, na co
Spoéldzielnia (...) nie wyrazala zgody (1:07:21 i n., nagranie k. 424). W dniu 4 czerwca 1994 r. mial miejsce zwrot przez
(...) O. narzecz Spoéldzielni (...) kwot wplaconych tytulem zwrotu kredytu inwestycyjnego (k. 292). Takie zachowanie
pozwanej nie moze budzié watpliwos$ci, a wiec ze bylo to wypowiedzenie uméw najmu w sposéb dorozumiany, co jest
dopuszczalne i wywiera skutki prawne, gdyz to o§wiadczenie dotarlo do adresata. Tak wiec nawet gdyby poming¢ tre$¢
powolanej notatki i uznaé (co nie mialo zadnego uzasadnienia), ze umowy najmu obowiazywaly jeszcze po dniu 10
maja 1993 r., toitak stosunek prawny przestal wigza¢ strony najp6zniej w lutym 1994 r. Na marginesie nalezy wskazaé,
ze ostatni rachunek przedstawiony przez powodke (poza fakturami, ktérych dotyczyla jedna z polaczonych spraw) byt
datowany wlaénie na dzieni 10 maja 1993 r., co dodatkowo potwierdza okres, na jaki obowiazywaly powolane umowy
najmu.

Powyzsze potwierdza réwniez stanowisko strony powodowej zawarte w pozwie, w ktorym powdd wskazywal na
zawarcie umoéw najmu w formie ustnej, nie precyzujac jednak kiedy i na jakich warunkach doszlo do ich zawarcia.
Skoro strony mialy wigza¢ ustne umowy najmu dotyczace pawilonow, to oczywiste jest, ze nie mogly wiaza¢ powolane
umowy zawarte na pi$mie. To stanowisko powoda dodatkowo potwierdza przytoczona tre$é¢ notatki ze spotkania



stron. Bez znaczenia pozostawalo przy tym, ze zadna ze stron nie zlozyla na piSmie o§wiadczenia woli w przedmiocie
wypowiedzenia umoéw najmu. Jak wskazano powyzej, nie bylo to warunkiem wazno$ci takiego oSwiadczenia ani w
Swietle przepis6w prawa, ani w §wietle postanowien umoéw. Umowy przestaly wigzaé strony najp6zniej w maju 1993
r., a wiec powddka nie mogla wywodzi¢ skutkoéw prawnych z uméw z dnia 29 listopada 1982 r. i 19 wrzeénia 1983 .

Trzeba w zwigzku z tym podkresli¢, ze Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze powddka nie wykazala w zaden sposob,
aby pomiedzy stronami zostal nawigzany nowy stosunek najmu dotyczacy pawilonéow,. Zgodnie z art. 659 § 1
k.c. elementami przedmiotowo istotnymi umowy najmu sa przedmiotu najmu i czynszu. Oznacza to, ze glownym
obowiazkiem pozwanej, gdyby doszlo do zawarcia kolejnych uméw najmu, byloby uiszczanie na rzecz wynajmujacej
czynszu najmu (jak to zostalo ustalone we wcze$niej obowigzujacych umowach pisemnych), albowiem przedmiot
ewentualnej umowy (umoéw) bylby okreslony (dwa pawilony). Do zawarcia umowy najmu nie dochodzi bowiem w
wypadku, gdy nie okre$lono w niej czynszu najmu (zob. orzeczenie SN z dnia 5 wrzeénia 1946 r., C III 217/46, OSN
1947, nr 1, poz. 25). Przyjaé nalezy za Sadem Okregowym, ze powodka nie wykazala, aby strony zawarly nowa umowe
najmu w jakiejkolwiek innej formie, w tym ustnej (jak to bylo podnoszone w pozwie), ktéra regulowalaby prawa
i obowiazki zaré6wno wynajmujacego, jak i najemcy, a w szczegblnoSci na nowo okreslala wysokosé naleznego od
najemcy czynszu. Umowa najmu jest umowa dwustronng, wymagajaca zlozenia zgodnego oSwiadczenia woli obu
stron umowy, co oznacza, ze zgodnie z zasada wynikajaca z art. 6 k.c., strona powodowa powinna byla udowodnic,
ze umowa o okreélonej treci zostala przez strony zawarta. Tymczasem juz reprezentant powodki M. D. przyznala, ze
nie wie, czy pomiedzy 1994 r. a dniem skladania zeznan zostala zawarta z pozwanym ustna umowa najmu hal przy ul.
(...) (0:33:43 i n., nagranie k. 424). Juz tylko te zeznania, w polaczeniu z brakiem jakiegokolwiek innego dowodu w
tym przedmiocie, skutkowaly uznaniem, ze zadna nowa umowa najmu nie zostala zawarta, a strona powodowa byla
$wiadoma takiego stanu rzeczy, obcigzajac pozwana jedynie dlatego, ze ta nie potrafila wnie$é skutecznie pozwu o
zobowigzanie (przede wszystkim M.) do zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
do gruntu i przeniesienie wlasno$ci budynkéw posadowionych na tej dzialce. Co charakterystyczne, jak zeznata
reprezentant pozwanej D. K., od 1994 r. do dnia 7 wrze$nia 2016 r. powodowa spéldzielnia nie pojawila sie w H.
(...) w jakiejkolwiek sprawie, a pozwana placi podatek od nieruchomosci od poczatku, za grunt, budynki i budowle
(1:03:45 i n. nagranie k. 424). Jest to oczywiste, skoro strony nie laczyt zaden stosunek prawny dotyczacy pawilonow.
Zasadne jest wiec stwierdzenie reprezentant pozwanej, ze ,,Sp6ldzielnia nie placi biezacych faktur, bo nic jej nie lgczy
z powodem, nie ma miedzy nimi umowy najmu”.

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za
swoje. Te ustalenia nie naruszaly zasady oceny materiatu dowodowego wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c. Sprawia to, ze
nie zachodzi potrzeba powtarzania szczegdlowych ustalen faktycznych (zob. np. postanowienie SN z dnia 22 kwietnia
1997 r., Il UKN 61/97, OSNAP 1998, nr 3, poz. 104, wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1998 r., II CKN 923/97, OSNC
1999, nr 3, poz. 60). W konsekwencji, bezzasadne byly roszczenia powodki o zaplate czynszu za okres od marca 2012
r. do maja 2015 r., bowiem stron nie wigzat stosunek najmu dajacy podstawe do zadania zaplaty czynszu.

Nie doszlo réwniez do naruszenia art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Zgodnie z tymi przepisami samoistny
posiadacz w zlej wierze jest zobowigzany do wynagrodzenia wlascicielowi za korzystanie z rzeczy. Wynagrodzenie z
tytulu bezumownego korzystania z rzeczy zostalo wskazane jako ewentualna podstawa roszczen powodki. Jak stusznie
zauwazyl Sad Okregowy, tego rodzaju roszczenie przystuguje jedynie wlascicielowi rzeczy, ktérym to prawem powdd
nie dysponuje. Cytowany przez powoda art. 230 k.c. dotyczy natomiast odestania do odpowiedniego stosowania
przepiséw dotyczacych roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi do stosunku miedzy wtascicielem
rzeczy a posiadaczem zaleznym, nie za$ stosunku miedzy podmiotami, z ktérych zaden nie jest wlascicielem rzeczy.
Tym samym, nawet uznajac, ze pozwany byl posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze, pow6d nie moze skorzystaé
z wymienionych uprawnien, bowiem nie jest wlascicielem omawianej nieruchomoéci, tj. budynkéw posadowionych
na nieruchomosci gruntowej (ponadto czynnie legitymowanym do dochodzenia roszczen uzupehiajacych jest takze
wspoétwlasciciel na podstawie art. 209 k.c.; zob. uchwale SN z dnia 13 marca 2008 r., III CZP 3/08, OSN 2009, nr
4, poz. 53). Trzeba bowiem zauwazy¢, ze powod nie wykazal, aby przystlugiwalo mu prawo wlasnosci pawilonéw jako
prawo zwiazane z prawem uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktérych sa one posadowione.



Tak naprawde roéwniez w apelacji nie zostaly zawarte wywody w tym przedmiocie. Niewatpliwie, wladcicielem
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej jest M. (odpis z KW, wypis z rejestru gruntéow k. 70-76, 188-193), zas
Spoéldzielnia (...) jest wpisana w rejestrze gruntow jako ,wladajacy”. W apelacji powolano sie ustanowienie na
rzecz powodki uzytkowania wieczystego gruntu z nieodplatnym przeniesieniem wlasnosci pawilonéw bedacych
przedmiotem sprawy oraz postanowien w umowach najmu, ze powddka jest wlascicielem hal. Nastepnie jednak
wskazano, ze ,,Sad I instancji pomingl okoliczno$¢ juz wezeéniejszego ustanowienia uzytkowania wieczystego na
rzecz powoda z nieodplatnym przeniesieniem H. (...), ktore okazalo sie nieskuteczne na skutek niezachowania formy
aktu notarialnego, jak i ustanowienia tego uzytkowania w formie decyzji administracyjnej oraz ustanowienia tego
uzytkowania na rzecz Spdéldzielni, ktdra jeszcze na skutek braku wpisu w KRS-ie nie miala osobowoéci prawnej”.
Powodka podnosila wiec z jednej strony, ze zostalo na jej rzecz ustanowione prawo uzytkowania wieczystego gruntow
wraz z prawem wlasno$ci nieruchomoéci na nich posadowionych, a z drugiej strony przyznala, Ze ustanowienie takiego
prawa nie bylo skuteczne.

Faktem jest, ze w powolanych umowach najmu powo6dka byla okre§lana jako wlaSciciel, nie stanowi to jednak
o tym prawie. Ono wynika bowiem nie z tego, czy dany podmiot tak uwaza, ale czy jest wlascicielem w sensie
prawnym. Bezspornie pawilony zostaly wybudowane na nieruchomos$ci stanowiacych wlasnoé¢ M.. Zgodnie z
zasada superficies solo cedit takie budynki stanowia cze$¢ skladowa nieruchomos$ci gruntowej, chyba ze zachodzi
wyjatek okre$lony w ustawie (art. 48 k.c.). Taki wyjatek wynika z art. 235 k.c., z tym ze powddka musialaby
by¢ uzytkownikiem wieczystym gruntéw polozonych w W. przy ul. (...). Niemniej na chwile obecna na rzecz
powodki takie prawo nie zostalo ustanowione. Bez znaczenia pozostaje twierdzenie powodki, ze ,,gdyby nie podzial
Spoldzielni, juz dawno byloby ustanowione uzytkowanie wieczyste na rzecz poprzednika prawnego z nieodplatnym
przeniesieniem wlasnoéci pawilonéw lub tez gdyby nie przedwczesna decyzja (...) z data poprzedzajaca wpis do
rejestru podmiotéw gospodarczych na rzecz powodowej Spoldzielni (...)”. Nie zapadl w tym przedmiocie rowniez
prawomocny wyrok, co zostalo przyznane przez strony rowniez na rozprawie apelacyjnej. Ponadto taki wyrok bylby
wyrokiem konstytutywnym, a nie deklaratoryjnym. Innymi stlowy, ewentualne ustanowienie uzytkowania wieczystego
wraz z przeniesieniem na powddke prawa wlasnoéci nieruchomosci budynkowych mialoby walor konstytutywny, czyli
ustanawialby takie prawo, a nie potwierdzalby istniejace juz uprawnienie (...) R.. Tak wiec wyrok z dnia 30 wrze$nia
2015 r. (k. 217-218) oznaczalby uprawnienie powodki dopiero po okresie marzec 2012 r. — maj 2015 r., a wiec okresie,
ktoérego dotyczy roszezenie w obydwu polgczonych sprawach, niezaleznie od tego, ze wyrok nie stal sie prawomocny,
a sprawa toczy sie ponownie. Jest to o tyle istotne juz w tym okresie, ktérego dotyczy niniejsza sprawa, powodce
musialoby przystugiwac opisane prawo, a — bezspornie — nie mialo to miejsca.

Bez znaczenia pozostawalo przy tym, ze w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego Wydzial I Cywilny z dnia 19 lutego
2015 r. znalazlo sie stwierdzenie, ze ,,pawilony wybudowane w ramach spoéldzielczego budownictwa mieszkaniowego
mogly by¢ przydzielone przez spéldzielnie mieszkaniowa na zasadach okre$lonych w ustawie z dnia 17 lutego 1961 .
o spoldzielniach i ich zwigzkach, a nastepnie w ustawie z 16 wrze$nia 1982 — Prawo spoéldzielcze, zatem co do zasady
pozostawaé mialy wlasno$cia spo6ldzielni mieszkaniowej jako inwestora bezpoSredniego, a za takim stanowiskiem
przemawia pkt IV wytycznych Ministra Handlu Wewnetrznego i Ustug z 1977 1.” (k. 41). Do tego mozna dodac przepisy
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosei (Dz.U. nr 22, poz. 99 ze zm.).
To, ze powodowej spoldzielni przystuguje, ewentualnie, stosowne roszczenie, nie oznacza, ze stala sie ona wlascicielem
(czy chociazby uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci ex lege.

Niezasadny byl przy tym zarzut apelacji jakoby Sad Okregowy poczynil ustalenia sprzeczne z powyzszym wywodem
Sadu Apelacyjnego. Po pierwsze, chodzi tu nie o kwestie stanu faktycznego, ale ocene prawng odno$nie do mozliwo$ci
ustanowienia prawa wlasno$ci pawilonéw na rzecz powodowej sp6ldzielni, ktérej Sad Okregowy nie musial podzielié.
Po drugie, co istotniejsze, Sad ten nie wywodzil wbrew powyzszemu stanowisku Sadu Apelacyjnego, gdyz w zakresie
powolanego wyroku ustosunkowal sie jedynie do kwestii braku pozornosci uméw najmu. Wywody Sadu Okregowego
w tym przedmiocie Sad Apelacyjny catkowicie podziela i nie ma potrzeby ich powtarzania, tym bardziej, ze nie
stanowily podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Natomiast Sad Apelacyjny we wskazanym wyroku nie ustalil,



ze (...) R. jest wlaScicielem przedmiotowych pawilonéw, a tylko wowczas mielibySmy do czynienia z powaga rzeczy
osadzonej i zwigzaniem sagdow w rozumieniu art. 365 i 366 k.p.c.

Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet powbdce przystugiwalo stosowne prawo do pawilonéw jako nieruchomoéci,
ktére uprawnialoby do dochodzenia omawianych roszezen, powodztwo i tak bytoby niezasadne jako nieudowodnione.
W orzecznictwie i doktrynie jednolicie przyjmuje sie bowiem, ze o wysokoSci naleznego wlaScicielowi wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy
w okreslonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia. Innymi stowy, chodzi o stawki rynkowe
nalezne za korzystanie z rzeczy w danych okresach przyjetych do rozliczenia, ,gdyby posiadanie opieralo sie na
prawie” (por. np. wyroki SN: zdnia 23 maja 1975 r., Il CR 208/75, Lex nr 77071z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00,
Legalis nr 92689; wyrok SA w Bialymstoku z dnia 7 sierpnia 2013 r., I ACa 301/13, Legalis nr 736064; E. Gniewek, w:
System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2013, s. 909 i cyt. tam literatura).
Jedynie w sytuacji, w ktdrej nie ma mozliwosci odwolania sie do istniejacych stawek rynkowych, Sad Najwyzszy
dopuscil skorzystanie przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia z art. 322 k.p.c. (por. wyrok SN z dnia 6 pazdziernika
2006 1., V CSK 192/06, Legalis nr 177288), przy czym w niniejszej sprawie nie zachodzila wyjatkowa sytuacja, ktéra
uzasadnialaby zastosowanie tego przepisu. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze bylo mozliwe zastosowanie stawek
rynkowych, z tym Ze w tym celu niezbedna byla inicjatywa dowodowa, a przede wszystkim zgloszenie przez powbddke
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego (art. 6 k.c.). Zadnego wniosku w tym przedmiocie pow6dka nie
zglosila, podnoszac tylko, ze skoro moze zadaé¢ wiecej, to tym bardziej moze zada¢ mniej. O ile faktycznie istnieje
zasada a maiori ad minus, to nie ma ona w ogoble zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz chodzi tu w ogoble od
udowodnienie stawki rynkowej czynszu jakiej moglby zada¢ podmiot uprawniony do wynajmu lub wydzierzawienia
tego typu nieruchomos$ci w okresie objetym zadaniem pozwu. Tymczasem, jak byla o tym mowa, pow6dka odwotlala sie
do uchwatly rady nadzorczej (...) O. nr(...) z dnia 19 listopada 1990 r., ustalajacej stawke oplaty eksploatacyjnej za 1 m2
powierzchni hali spozywczej na 150.000 starych zti dla hali przemyslowej na 180.000 starych zl, czyli — odpowiednio —
15 z}i 18 zl po denominacji. Jest to wewnetrzny akt powodowej sp6ldzielni, co nie oznacza, ze odzwierciedla on stawki,
o jakich mowa w odniesieniu do zagdania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Stawki wskazane w uchwale
moga by¢ zardwno wyzsze niz rynkowe stawki czynszu, jak i nizsze. Samo twierdzenie powodki, ze moze zadaé wiecej,
pozostaje golostowne w $wietle materialu dowodowego. Stawki czynszéw nie sa bowiem okoliczno$cia powszechnie
znang i niezbedne jest w tym przedmiocie przedstawienie stosownych dowodow.

Warto tu tez zwro6ci¢ uwage na zeznania reprezentant pozwanego D. K.: ,Placili$my za faktury, bo mieliSmy na uwadze,
ze musimy splaci¢ kredyt udzielony na tg inwestycje, placiliémy to jako splate kredytu. Nie bylo placone na podstawie
stawek z uchwaly z 1990 r., faktury byly korygowane i placiliémy zupelnie inne kwoty. To byly nanoszone przez
nas poprawki na fakturach, ktoére otrzymywali§my.” (1:21:31 i n., nagranie k. 424). W $wietle caloksztaltu materialu
dowodowego Sad Okregowy byl wiec uprawniony przyjac, ze zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie
zostalo udowodnione réwniez co do wysoko$ci (niezaleznie od zasady). Zarzut naruszenia art. 225 k.c. w zw. z art. 224
§ 2 k.c. (okres$lony w apelacji jako zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.) byl wiec rowniez niezasadny.

Reasumujgc, zaskarzony wyrok, pomimo cze$ciowo nieprawidlowego uzasadnienia, odpowiadal prawu, apelacja nie
miala uzasadnionych podstaw prawnych i faktycznych, w zwiazku z czym podlegala oddaleniu w catosci.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzek! jak w punkcie II sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 8 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 265 ze zm.).



