Sygn. akt V Ca 729/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2016 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Straczynska (spr.)

Sedziowie: SO Joanna Machon

SR del. Michal Jakubowski

Protokolant: protokolant Justyna Bujalska

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko K. S.iJ. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie

z dnia 7 listopada 2014 r., sygn. akt IT C 1053/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

1. zasagdza od K. S. i J. S. solidarnie na rzecz (...) W. kwote 20.747,45 z} (dwadzieScia tysiecy siedemset czterdziesci
siedem zlotych czterdziesci pie¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lipca 2011 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania.;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania odwolawczego.

Sygn. akt V Ca 729/15

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 06 listopada 2011 r.(...)W. wnioslo o zasqdzenie solidarnie od pozwanych K. S. i J.
S. kwoty 20.745,84 z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztéow procesu wedhig norm przepisanych. Jako podstawe powoédztwa wskazano zgdanie
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...).
Strona powodowa wskazala, ze lqczyla jq z pozwanymi umowa dzierzawy dziatki nr (...) o pow. 511

m@@ w okresie 29.08.2002-31.12.2003, gdzie ustalono czynsz i ewentualng stawke za bezumowne

korzystanie z dziatki w przyszlosci.

W pi$mie z dnia 26 pazdziernika 2011 r. zatytulowanym sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 10 sierpnia 2011 r., pozwani
wniesli o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow wedlug norm przepisanych, jednocze$nie podnoszac
zarzut potracenia roszczen pozwanych z roszczeniem powoda do kwoty 20.745,84 zl z tytulu nakladéw koniecznych
poczynionych na dzialce. Zaprzeczyli tez, by J. S. podpisal umowe.

Na rozprawie w dniu 07 lutego 2012 r. pelnomocnik powoda zmodyfikowal podstawe prawna dochodzonego
roszczenia wskazujac, iz kwota dochodzona pozwem nie wynika z umowy, lecz ustalona zostala na podstawie ogélnych
przepisow. Zakwestionowat wysoko$¢é nakladéw pozwanych oraz okolicznosé, ze byly one konieczne. Strona pozwana
zadeklarowala gotowo$¢ wplacenia na rzecz powoda kwoty wyliczonej na podstawie § 9 umowy.

Na rozprawie w dniu 18 wrze$nia 2012 r. pelnomocnik powoda rozszerzyl wniesione powodztwo o kwote ustalong
przez bieglego w opinii, wnoszac o zasadzenie kwoty 40.775 zl tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci za okres okreslony dochodzony pozwem.

Wyrokiem z dnia 07 listopada 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie zasadzil od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwote 6.982,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 06 lipca 2011 roku do dnia
zaplaty, w pozostalym zakresie oddalil powddztwo i stosunkowo rozdzielil koszty, pozostawiajac ich rozliczenie w
proporcji 17 do 83 % referendarzowi.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 29 sierpnia 2002 r. Gmina W. (poprzednik prawny (...) W.), jako wydzierzawiajacy, zawarla z K. S. i J.
S., jako dzierzawcami, umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ew. nr

(...)o powierzchni 511 m{(2)y obrebu(...) z przeznaczeniem pod ogrédek przydomowy. Strony umowy ustalily czas

dzierzawy na okres od dnia 01 wrze$nia 2002 r. do dnia 31 grudnia 2003 r. W treéci § 3 umowy zostala okres§lona
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego za okres od dnia 01 wrze$nia 2002 r. do dnia 31 grudnia 2002 r., na kwote 498,74
zl brutto — czynsz byt platny gotéwka w kasie urzedu w dniu podpisania umowy. Strony okreslily tez roczny czynsz
dzierzawy brutto za 2003 r. w wysokosci 1.496,21 zl. Jednoczeénie strony w treéci § 9 przedmiotowej umowy ustalily,
ze w przypadku uchylania sie dzierzawcy od przedluzenia umowy badz zawarcia nowej umowy dzierzawy, dzierzawca
zobowiazuje sie do wyplaty wydzierzawiajacemu odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci
w wysokoSci 200 % wysokoSci czynszu dzierzawnego okre$lonego w § 3 umowy.

Po uplywie okresu na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy z dnia 29 sierpnia 2002 r., nieruchomoé¢ uzytkowana
byla nadal przez K. S. i J. S.. Stan taki trawa do chwili obecnej. Strony nie zawarly nowej umowy dzierzawy, ani nie
uregulowaly w Zzaden inny sposéb korzystania z nieruchomosci. Z treéci prowadzonej pomiedzy stronami obszernej
korespondencji wynikalo, iz dzierzawa przedmiotowej nieruchomosci miata byé rozwigzaniem przejsciowym, do
momentu uregulowania stanu prawnego nieruchomo$ci i jej nabycia w dalszej kolejnosci przez K. S.iJ. S. na wlasnosé
lub w uzytkowanie wieczyste. Pozwani nie wystepowali do Gminy o wyrazenie zgody na uporzadkowanie dzialki ew.
nr (...)i pomimo braku takiej zgody, pozwani posprzatali teren, ogrodzili w roku 1995 dzialke, przylaczajac ja do swojej
posesji i wykonali podjazd z kostki brukowe;j.

Po otrzymaniu z Gminy W. w czerwcu 2004 r. propozycji zawarcia kolejnej umowy dzierzawy, K. i J. malzonkowie S.
odmowili zawarcia umowy, uwazajac, ze proponowana stawka czynszu dzierzawnego byla zbyt wygoérowana.



W tym stanie rzeczy (...) W. wystgpito na droge sadowa z zadaniem zasadzenia od K. i J. malzonkéw S. kwoty 20.745,84
zl, stanowigcej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez nich z przedmiotowej nieruchomosci w okresie od
dnia 02 stycznia 2004 r. do dnia 06 grudnia 2010 r. Przy czym ustalilo to odszkodowanie w ten sposob, ze 200 %
czynszu okre§lonego przez strony w § 4 umowy na 2003 r. pomnozono przez liczbe lat korzystania z dzialki przez
malzonkow S. (7 lat).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy: wypisu z
rejestru gruntow, wyrysu z mapy, umowy dzierzawy z dnia 29 sierpnia 2002 r., pism(...) W., pism pozwanych, zeznan
D. B., opinii bieglego sadowego D. F. wraz z zalacznikami i opinii pisemnej uzupelniajacej, zeznan R. K., zeznan J. G.,
zeznan T. S. i zeznan pozwanej K. S..

Powyzsze dokumenty Sad pierwszej instancji uczynil podstawa ustalen faktycznych poczynionych w sprawie poniewaz
ich autentyczno$é nie byla kwestionowana przez strony. Sad pierwszej instancji dal wiare w calo$ci réwniez osobowym
zrodtom dowodowym, albowiem zeznania §wiadkéw i wyjasnienia stron byly spdjne i wzajemnie uzupelnialy sie z
pozostalym materialem dowodowym.

W ocenie Sadu Rejonowego opinie bieglego sa jasne, spdjne i zostaly sporzadzone zgodnie z zasadami sztuki.
Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uwzglednil czeSciowo powddztwo.

Sad wskazal, ze strona powodowa dochodzila od pozwanych zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci gruntowej z przeznaczeniem pod ogrodek przydomowy, na postawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
225 k.c. W ocenie Sadu pierwszej instancji stronie powodowej nalezy sie odszkodowanie za bezumowne korzystania
przez pozwanych z nieruchomo$ci okres$lonej w pozwie, ktérego wysoko$¢ zostala obliczona na podstawie § 9 umowy
dzierzawy z dnia 29 sierpnia 2002 roku.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze z chwila wygasniecia umowy dzierzawy pozwani utracili tytul prawny do
wladania nieruchomoécia powoda, w zwigzku z czym dalsze jej zajmowanie bylo bezprawne, a zadanie przez gmine
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest uzasadnione.

Zgodnie z treécia § 9 umowy, w przypadku uchylania sie dzierzawcy od przedluzenia umowy badz zawarcia nowej
umowy dzierzawy, dzierzawca zobowiazal sie do wyplaty wydzierzawiajacemu odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomos$ci w wysoko$ci 200 % wysoko$ci czynszu dzierzawnego okreSlonego w § 3 umowy. Sad
pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z w/w regulacja czynsz dzierzawny za okres od dnia 01 wrzesnia 2002 r. do
dnia 31 grudnia 2002 r., w dniu podpisania umowy wynosil kwote 498,74 zl, w tym 22 % podatku VAT.

W tym stanie rzeczy zadanie powoda zasadzenia solidarnie od pozwanych odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosSci, zaslugiwalo w ocenie Sadu pierwszej instancji na uwzglednienie jedynie co do kwoty
6.982,36 zl, a w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu.

Odnoszac sie do zarzutu potracenia wierzytelnodci przez pozwanych wskaza¢ nalezy, iz w przekonaniu Sadu
Rejonowego nie zaslugiwal on na uwzglednienie, albowiem pozwani jako posiadacze samoistni w zlej wierze
mogli domagac sie jedynie zwrotu nakladéw koniecznych i to o tyle, o ile powdd wzbogacilby sie bezprawnie ich
kosztem, a ponadto, pozwani nigdy nie dostali zgody powoda na czynienie jakichkolwiek naklad6w na przedmiotowa
nieruchomo$¢ zajmowana przez nich bez tytulu prawnego.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu uwzgledniajac fakt, iz powod wygral sprawe w 17 % i na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawil szczegdlowe
wyliczenie w tym zakresie referendarzowi sadowemu.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona powodowa zaskarzajac wyrok w czesci, tj. co do punktu 2.,oraz
co do punktu 3., zarzucajgc mu:



I. naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mieé istotny wplyw na wynik sprawy tj. 328 § 2 k.p.c. przez
jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na braku wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa co skutkuje tym, iz wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjne;j.

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego, j.:

a) art. 65 § 2 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na odstgpieniu od zbadania, przy dokonywaniu
wykladni oéwiadczen woli zawartych w umowie dzierzawy z dnia 29 sierpnia 2002 r., jaki byl zgodny zamiar
stron i cel umowy, nadto na pominieciu doslownego brzmienia umowy, tj. § 9 umowy traktujacego o obowiazku
wyplaty odszkodowania w przypadku uchylania sie dzierzawcy od przedluzenia umowy badz zawarcia nowej umowy,
co skutkowalo dokonaniem przez Sad wadliwej wykladni oS§wiadczenn woli stron, sprzecznej z zamiarem stron,
jej celem oraz literalnym brzmieniem i przyjeciem, ze strony w umowie uregulowaly kwestie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci za okres od rozwiazania umowy na przyszlos$é, w sytuacji,
gdy wykladnia zawartych w w/w umowie o$wiadczen woli, dokonana z uwzglednieniem zgodnego zamiaru stron,
celu umowy i jej dostlownego brzmienia, uprawnia do wniosku, ze strony w przedmiotowej umowie nie uregulowaly
kwestii wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego, natomiast uregulowaly kwestie wyplaty
odszkodowania za uchylanie sie dzierzawcy od przedluzenia umowy badz zawarcia nowej umowy dzierzawy,

b) art. 225 k.c. w zw. z art. 224 k.c. przez ich niewla$ciwe zastosowanie polegajace na ich niezastosowaniu w sytuacji,
gdy strony w umowie nie uregulowaly kwestii wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Jednocze$nie strona powodowa wniosla o zmiane wyroku i zasadzenie stosownie kosztow postepowania za obie
instancje.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony powodowej zastuguje na cze$ciowe uwzglednienie.

W przekonaniu Sadu Okregowego istotnie doszlo do naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 65 § 2 k.c., co
skutkowa¢ musialo zmiang wyroku i uwzglednieniem powo6dztwa niemalze w pierwotnym ksztalcie tj. co do kwoty
20.747,45 zk.

Nie budzi watpliwoéci, ze strony zawarly umowe dzierzawy, z ktérej jednoznacznie wynika jaki powinien by¢ czynsz
dzierzawny za uzytkowany przez pozwanych grunt. Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa zostata bezspornie przez
pozwanych zagospodarowana jedynie na wlasne potrzeby tj. ogrodzona tak, ze byta w wylacznej dyspozycji pozwanych.
Czynsz dzierzawy ustalony na podstawie umowy wynosil, nie tak jak wskazuje Sad pierwszej instancji 498,74 zl za
okres od wrze$nia 2002 r. do grudnia 2003 r., ale kwota ta byla nalezna jedynie za cztery miesiace 2002 r. — od 01
wrzeénia 2002 roku do 31 grudnia 2002 roku. Zmiany zatem wymagajg ustalenia Sadu Rejonowego, jedynie w tej
drobnej kwestii, czyli co do daty koficowej obowigzywania tej czesci czynszu.

Natomiast w kolejnym paragrafie ustalono czynsz roczny, ktory wynosil w realiach niniejszej sprawy 1.496,21 zt i
ten czynsz stal sie podstawa do dokonywania przez Sad Okregowy dalszych obliczen. Z § 9 umowy stron wynika,
Ze w razie niezawarcia nowej umowy i niewydania gruntu pozwani beda placi¢ na rzecz gminy 200% ustalonej
wysokosci czynszu dzierzawnego. Inne rozumienie § 9 umowy stron godzi w jego brzmienie. Niemniej jednak nawet
gdyby analiza jezykowa budzila watpliwo$¢, jasna byla, w przekonaniu Sadu Okregowego intencja i wola stron, aby
w przypadku niezawarcia kolejnej umowy, a wiec de facto bezumownego korzystania pozwani poniesli okre§lone
koszty w odniesieniu do ustalonego rocznego czynszu. Ustalony umownie czynsz roczny ustalono na 1.496,21 zt. Nota
bene, jesli wzia¢ pod uwage § 3 umowy, to czynsz w wysoko$ci 498,74 z} (za 4 miesiace) nalezaloby pomnozy¢ przez
3, aby wyszla stawka roczna, ktéra wynosi 1.496,22 zl. Prowadzi to w efekcie do tego samego i ustalenia, ze roczne
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z dzialki miasta to kwota 2.992,42 z. Ma wiec racje strona powodowa, ze
Sad Rejonowy naruszyl przepis art. 65 kc.



W ocenie Sadu Okregowego zbednym dowodem w niniejszej sprawie byta opinia bieglego, bowiem gmina w postawie
powddztwa wskazala, ze domaga sie wlaénie w/w swoistej kary umownej, oznaczonej w § 9 umowy dzierzawy zawartej
przez strony. W zwiazku z powyzszym zasadne bylo jedynie dokonanie prostego wyliczenia matematycznego, co nie
miesci sie w pojeciu wiedzy specjalistycznej, dla ktorej wyjasnienia dopuszczany jest zwykle dowdd z opinii bieglego.
(...) W. wskazalo w pozwie niemal identyczng kwote, jak ta ktéra obliczyl Sad Okregowy, co tylko potwierdza, ze
wysoko$¢ naleznego w realiach niniejszej sprawy czynszu nie powinna budzi¢ watpliwoSci.

Odnoszac sie za$ szczegdlowo do wyliczenia czynszu wskazac nalezy w pierwszej kolejnosci, ze powdd nie dochodzit
roszczenia za 2003 r. prawdopodobnie ze wzgledu na spelienie §wiadczenia przez pozwanych. (...) W. domagalo sie
oplat za lata od 2004 do 2009, a zatem za te lata pozwani winni sg zaplaci¢ 200% umownego czynszu tzn. 2.992,42
z} rocznie. W rozbiciu na 12 miesiecy to kwota niewiele ponad 200 zl miesiecznie, zatem adekwatna do rozmiaru
dzialki i sposobu jej wykorzystania. Pozwani korzystali z nieruchomosci przez pelne 6 lat — lata 2004-2009, czyli
wynagrodzenie to 17.954,52 zl. Do rozliczenia pozostaje tez czynsz za 2010 r. (...)W. wnioslo o zasadzenie czynszu za
11 miesiecy i 6 dni co oznacza, ze jest to kwota 2.747,45 zl (249,37 zl miesiecznie i 8,31 zl za kazdy dzien). Czynsz ten
takze, w przekonaniu Sadu Okregowego, jest nalezy i musial zosta¢ uwzgledniony. Laczna zatem kwota podlegajaca
zasgdzeniu to 20.747,45 zt.

Zbedny, jak juz zostalo wspomniane, byt dowod z opinii bieglego i takze z tego wzgledu nie zaslugiwalo na
uwzglednienie roszczenie powoda ponad wyliczong przez Sad Okregowy i wynikajaca z ustalen stron kwote. Dowod
z opinii bieglego zostal wiec pominiety i ze wzgledu na wzajemne zniesienie kosztow, koszty bieglego poniesie
ostatecznie gmina, gdyz zostala nimi obciazona przez Sad pierwszej instancji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
Natomiast apelacja w pozostalym zakresie jako bezzasadna podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Orzekajac o kosztach postepowania Sad Okregowy postanowil znie$¢ wzajemnie pomiedzy stronami koszty
postepowania odwolawczego zgodnie z art. 100 k.p.c. Strona apelujaca wygrala niemalze w polowie, zatem rozliczanie
kosztow doprowadzi do niewielkich przesunie¢ w majatku stron.



