Sygn. akt XXIII Ga 1134/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Janas (spr.)

Sedziowie: SO Bernard Litwiniec

SR/del/ Patrycja Czyzewska

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2016 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa: Ogniska Mlynow Towarzystwa (...)
wW.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy
w Warszawie z dnia 11 stycznia 2016 r., sygn. akt XVI GC 1680/15

1.oddala apelacje;

2. zasadza od (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz Ogniska Mlynéw Towarzystwa (...) w W.
3600/1rzy tysiace sze$c¢set/ zlotych tytulem kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym.

SSR(del.) Patrycja Czyzewska SSO Anna Janas SSO Bernard Litwiniec

Sygn. akt XXIII Ga 1134/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 05 marca 2015 r. powod (...) Mlynéw Towarzystwo (...) stowarzyszenie kultury fizycznej z siedzibg w
W. wnibsl o zasadzenie od pozwanego (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. kwoty 29.520,00
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalno$ci poszczegoblnych oplat z tytulu czynszu najmu do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze dochodzi zaplaty nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu, zawartej przez strony
w dniu 01 grudnia 2013 roku.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty, wniost o oddalenie powbddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie na jego rzecz
zwrotu kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal, iz powod nie



mial mozliwosci wydania przedmiotu umowy w ksztalcie umowy z dnia 01 grudnia 2013 r., gdyz nie mogt wydaé
przedmiotu najmu w czeSci dobudowanej, bedacego od chwili ewentualnego odplatnego przekazania powodowi
wlasno$cia najemcy (pozwanego). W ocenie pozwanego nie wladajgc wiec tg cze$cia budynku nie mial mozliwosci jej
wydania, a w konsekwencji pobierania od niej czynszu. Pozwany wskazal tez, ze umowa zobowiazywala pozwanego do
przeprowadzenia remontu budynku lub jego przebudowy. Podkreslil, ze to powoda bedzie obcigzal obowigzek zwrotu
pozwanemu warto$ci dokonanego ulepszenia nieruchomog$ci. Podni6st ponadto, ze powdd §wiadomie wprowadzil go
w blad co do posiadania tytulu prawnego do przedmiotu najmu.

Pismem z dnia 04 sierpnia 2015 r. pow6d rozszerzyl powodztwo w taki sposob, ze oprocz zgloszonego w pozwie
roszczenia wnidsl o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda takze kwoty 29.520,00 zl wraz z odsetkami
ustawowymi szczegbélowo okre§lonymi w piSmie. Powdd wskazal, ze pozwany nie uregulowat zaleglych platnosci, a
ponadto nie zaplacil naleznego czynszu za kolejne miesiace.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwany podniost zarzut dzialania pod wplywem bledu i os§wiadezyl, ze na podstawie
art. 84 k.c. uchyla sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego w imieniu (...) Sp. z 0.0. przy podpisaniu
umowy najmu z dnia 01 grudnia 2013 r., bowiem powod podstepnie zatail istnienie rzeczywistych relacji pomiedzy
nim a wlaScicielem nieruchomosci (przedmiotu najmu). Pozwany wyja$nil, ze nie zawarlby umowy najmu wiedzac,
ze powdd nie posiada zadnego tytulu prawnego do nieruchomosci i nie uzyska, pomimo zapewnien, prawa wlasnosci
gruntu, a w konsekwencji nie sprzeda go pozwanej

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2016 r. Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie w pkt I zasadzit od
pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda Ogniska Mlynéw Towarzystwa (...) —
stowarzyszenia kultury fizycznej w W. kwote 59 040,00 zl wraz z odsetkami od kwot: 9 840,00 z} od dnia 11 listopada
2014 r. do dnia zaplaty, 9 840,00 zl od dnia 09 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty, 9 840,00 z} od dnia 13 stycznia 2015
r. do dnia zaplaty, 9 840,00 zt od dnia 10 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, 9 840,00 z} od dnia 11 marca 2015 r. do dnia
zaplaty, 9 840,00 zl od dnia 17 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty - naleznymi do dnia 31 grudnia 2015 r. w wysoko$ci
ustawowej, od dnia 01 stycznia 2016 r. w wysoko$ci ustawowej za opoznienie; w pkt II zasadzit od pozwanego (...)
spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powoda Ogniska Mlynéw Towarzystwa (...) — stowarzyszenia
kultury fizycznej w W. kwote 5 462,00 zl tytulem kosztéw procesu, w tym 3 600,00 z} tytulem kosztow zastepstwa
procesowego, w pkt III nakazal pobra¢ od pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig w W. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie kwote 1 107,00 zt tytulem uzupelienia oplaty
od pozwu, w pkt IV nakazatl zwrdci¢ na rzecz pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. ze Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie kwote 1 500,00 z} tytulem niewykorzystane;j zaliczki,
wplaconej przez tego pozwanego.

Sad Rejonowy ustalil, iz w dniu 01 grudnia 2013 roku pomiedzy powodem (jako Wynajmujacym) a pozwanym (jako
Najemca) zostala zawarta umowa najmu, ktérej przedmiotem byl obiekt o powierzchni 295 m2 i grunt o powierzchni
600 m2 potozone przy ul. (...) w W..

Wynajmujacy os§wiadczyl, ze byl wlascicielem w/w obiektu i posiadaczem w/w gruntu. Strony ustalily, ze Wynajmujacy
oddaje Najemcy w najem budynek wraz z gruntem, a przekazanie przedmiotu najmu mialo nastapi¢ w dniu 01 grudnia
2013 r. Najemca mial w najmowanej powierzchni prowadzi¢ dzialalno$¢ gastronomiczng, rekreacyjna, kulturalng
oraz organizowac szkolenia i konferencje. Najemca nie mial prawa potraca¢ z czynszu najmu jakichkolwiek nakladow
na lokal. Najemca zobowiazal sie m.in. do niedokonywania bez pisemnej zgody Wynajmujacego, organéw nadzoru
budowlanego (jezeli wymaga tego zakres zmian budowlanych) zmian naruszajacych w sposob trwaly substancje lokali
w budynku, jak i samego budynku, w szczegblnoSci wymiany witryn, okien, drzwi, przebudowy otworéow, trwalej
przebudowy ukladu wnetrz. Strony ustalily czynsz miesieczny w wysokosSci 8.000,00 zl netto, platny do dnia o7
kazdego miesigca za dany miesiac, bez dodatkowego wezwania do zaplaty. Najemca upowaznil Wynajmujacego do
wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy. Jesli Najemca zalegalby z zaplatg czynszu na kwote przewyzszajaca
dwukrotna wysoko$¢ miesiecznego czynszu, Wynajmujacy mogt dokonal wypowiedzenia umowy najmu w trybie
natychmiastowym. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 02 kwietnia 2017 r.



Ustalono rowniez, ze w przypadku gdy Wynajmujacy uzyskalby ostateczne prawo wlasnosci posiadanego terenu,
Najemcy przystugiwalo prawo pierwokupu na zasadach rynkowych.

Wynajmujacy mogl rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym z winy Najemcy m.in. w przypadku zwloki za
dwa okresy platnoSci czynszu i §wiadczen dodatkowych.

Po rozwigzaniu umowy Najemca mial wyda¢ Wynajmujacemu i opr6znié¢ lokal w terminie 14 dni od rozwigzania
umowy najmu.

W trakcie trwania najmu, pow6d wystawil na rzecz pozwanego faktury VAT na kwoty 9.840,00,00 zl brutto (8.000,00
z} netto): z dnia 03 listopada 2014 r. z terminem platno$ci na dzien 10 listopada 2014 r., z dnia 01 grudnia 2014 r. z
terminem platno$ci na dzien o8 listopada 2014 r. , z dnia 05 stycznia 2015 r. z terminem platno$ci na dzien 12 stycznia
2015 1., z dnia 02 lutego 2015 r. z terminem platno$ci na dzien 09 lutego 2015 r., z dnia 03 marca 2015 r. z terminem
platnos$ci na dzien 10 marca 2015 r., z dnia 16 kwietnia 2015 r. z terminem platnoéci na dzien 16 kwietnia 2015 r. -
tytulem czynszu za miesiace listopad, grudzien 2014 r. oraz styczen, luty, marzec, kwiecien 2015 r.

Przed podpisaniem umowy najmu z dnia 01 grudnia 2013 r., strony laczyla umowa najmu zawarta w dniu 16 marca
2004 1., ktorej przedmiotem byl obiekt o powierzchni 148,2 m2 i grunt o powierzchni 800 m2 polozone przy ul. (...)
w W.. Wynajmujacy o$wiadczyt wowcezas, ze byl wladcicielem w/w obiektu i dzierzawca w/w gruntu. Wynajmujacy
mial wtedy prawo do korzystania z pomieszczenia o powierzchni 10 m2 w budynku, a takze do korzystania z zaplecza
najemcy na potrzeby dzialalnosci statutowej. Najemca zobowiazal sie do przeprowadzenia remontu budynku lub
jego przebudowy, a takze zakonczenia inwestycji do dnia 05 czerwca 2006 r. W umowie ustalono, ze w przypadku
cofniecia lub nieprzedluzenia umowy dzierzawy przy ul. (...) przez Urzad D. (...), Wynajmujacy nie bedzie ponosil
odpowiedzialno$ci wobec Najemcy. Umowe zawarto na czas oznaczony, do dnia 05 czerwca 2014 .

Mimo powyzszej umowy, w dniu 3 stycznia 2005 r. miedzy powodem a (...) Mlyn spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoéciag w W. zawarto umowe najmu tej samej dzialki o powierzchni 600 m2 przy ul. (...), wskazujac
wszakze, ze budynek ma powierzchnie 295 m2. Powo6d okreslil siebie jako wlasciciela budynku i dzierzawce gruntu.
Czynsz okreslono na 3 300,00 zl netto miesiecznie, a umowe zawarto na czas okre$lony do 05 czerwca 2014 r. Prezesem
zarzadu (...) sp.zo0.0. i(...) sp. z 0.0. byla ta sama osoba, zmiana najemcy nastapila za zgoda zainteresowanych.

Wlascicielem gruntu potozonego przy ul. (...) w W., stanowiacego dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) jest
Miasto S. W.. Dla nieruchomosci tej jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...). Wedlug stanu na dzienn 22 stycznia
2015 r. nieruchomos¢ ta nie jest obciazona zadnymi prawami na rzecz (...) Mlynow i nie jest przedmiotem umoéw
zobowigzujacych zawartych pomiedzy wlascicielem nieruchomoéci a (...) Mlynow.

W zwigzku z otrzymaniem przez pozwanego w/w informacji z Miasta S. W. w sprawie wlasno$ci najmowanego gruntu,
pozwany o$wiadczyl, ze ,,zamrozil” wplaty do pozwanego do czasu wyjaénienia sprawy.

Pismem datowanym na dzien 04 lutego 2015 roku pelnomocnik powoda skierowal do pozwanego przedsadowe
wezwanie do zaplaty kwoty 29.520,00 zl, na ktéra skladaly sie niezaplacone nalezno$ci objete fakturami VAT.
Powyzsze wezwanie zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 16 lutego 2015 r. W odpowiedzi na to wezwanie
pozwany odméwil zaplaty.

Pismem z dnia 09 kwietnia 2015 r. pelnomocnik powoda wypowiedzial umowe najmu z dnia o1 grudnia 2013 r. w
trybie natychmiastowym na podstawie §16 pkt 1a umowy, z uwagi na zaprzestanie przez pozwanego regulowania
nalezno$ci z tytulu czynszu najmu.

Pismem datowanym na dzieh 30 czerwca 2015 roku pelnomocnik powoda skierowal do pozwanego kolejne
przedsadowe wezwanie do zaplaty.



Budowa budynku przy ul. (...) w W. rozpoczela sie w 1987 r.. Prace budowalne zakoniczono w 1992 r. Pierwotny
budynek zostal wybudowany przez (...) Mlynéw Towarzystwo (...) w W.. Od roku 2004 pozwany (...) Sp. z o.0.
oraz (...) Mlyn sp. z 0.0. wykonywali w budynku przy ul. (...) w W. prace remontowe i modernizacyjne budynku. Na
przestrzenilat w wyniku prac remontowo - modernizacyjnych wykonanych przez pozwanego na potrzeby prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej ulegla powiekszeniu powierzchnia uzytkowa budynku.

Pozwany (...) sp. z 0.0. w okresie objetym fakturami w sprawie posiadal nieruchomos¢ i prowadzit tam dziatalno$¢
gospodarcza w sposob niezakltocony.

Sad Rejonowy uwzglednil roszczenie powoda w caloéci.

Wskazal, ze powod nie ma tytulu prawnego do nieruchomosci, a w kazdym razie nie jest w stanie go wykazaé. Sad
Rejonowy ocenil, ze dla waznoSci umowy najmu nie jest jednak konieczne, by wynajmujacy byl wlascicielem lub w
ogole posiadal inny tytul prawny do nieruchomo$ci. Wbhrew twierdzeniem pozwanego, powdd nie musi mieé¢ prawa
do dysponowania mieniem, ktére wynajmuje. Wystarczy, jesli jest posiadaczem, nawet w zlej wierze. Posiadanie
jest stanem faktycznym, za$§ oddanie rzeczy do uzywania réwniez oznacza przeniesienie posiadania, a nie prawa. Z
posiadaniem czesto lgczy sie prawo do rzeczy, ale nie musi. Dla wykonania umowy najmu istotne jest, by wynajmujacy
byl w stanie odda¢ rzecz do uzywania najemcy. Posiadacz jest w stanie to uczyni¢, skoro rzecza faktycznie wlada.

Sad Rejonowy ocenil, ze powdd wykonal swoja cze$¢ zobowigzania. Pozwany posiadal w sposéb spokojny i
niezakldcony przedmiot najmu az do dnia, gdy zostal pozbawiony posiadania przez samego powoda (a nie przez
wlasciciela), ale byto to juz po okresie ktorego dotyczy pozew. Pozwany przyznal, ze w okresie, ktorego dotycza faktury
objete pozwem, nieruchomo$¢ posiadal i prowadzil w niej dzialalnoéé gospodarcza bez przeszkod.

Sad Rejonowy za bledne uznal stanowisko pozwanego zgodnie z ktérym ze w istocie powdd nie mégl pozwanemu
wydaé budynku, poniewaz budynek ten stanowi naklad samego pozwanego na cudzej nieruchomosci. Powod nie
musial wykazywaé, ze to on sam wybudowal budynek. Powod przedlozyl bowiem oswiadczenie samego pozwanego
(w umowie), ze pozwany wynajmuje od powoda budynek o okreslonej wielkoSci. Jest to fakt, co do ktoérego nie
sposob moéwié o bledzie — pozwany przeciez wiedzial jaki budynek wynajmuje od pozwanego, znal doskonale historie
rozbudowy tego budynku. Pozwany nie wykazal okoliczno$ci, iz sam wybudowat obiekt niejako ,,od poczatku” i od jego
wybudowania go posiada. Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze budynek pierwotny zostal
rozbudowywany i to znacznie, ale jednak pozwany wywodzi swoje wladztwo od powoda. Sad Rejonowy ustalil, ze
pozwany wszedl w posiadanie gruntu i budynku, w ktéry nastepnie inwestowal, poniewaz powod mu je wydal, a zatem
miedzy powodem a pozwanym istniat w okresie objetym postepowaniem sadowym stosunek zalezno$ci. Pozwany byt
najemca, prawo obligacyjne najmu wywodzil od powoda, bowiem powdd faktycznie dysponujac rzecza umozliwil mu
to.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego uchylenia sie od skutkéw o$wiadczenia woli, sad Rejonowy wskazal, ze o bledzie
mozna moéowi¢ wowcezas, gdy zachodzi niezgodno$¢ miedzy rzeczywistoScia, a jej odbiciem w §wiadomoS$ci podmiotu,
nie ma za$ bledu, jezeli oSwiadczajacy znat otaczajaca go rzeczywisto$c i rozumial okolicznoSci np. zawieranej umowy,
ale wyciagnal z nich niewlasciwe wnioski i podjat niestuszng czy tez niekorzystna dla siebie decyzje. Sad Rejonowy
ocenil, ze pozwany wiedzial, ze powdd nie jest wlaScicielem gruntu i sam to przyznat podkreslajac, ze zakladal iz
powdd jest dzierzawca gruntu na ktorym ,kiedy$ sie uwlaszezy”. Pozwany nie powinien zakladaé¢, ze powdd jest
dzierzawcy tylko dlatego, ze tak wskazano przy poprzednich umowach. Badanie czy podczas poprzednich umoéw
powdd posiadal jakikolwiek tytut prawny do nieruchomosci wynajetej pozwanemu wykracza poza ramy niniejszego
procesu. W umowie, ktorej dotyczy sprawa, powod okreslil siebie jako posiadacza. Jesli fakt ten byl dla pozwanego
na tyle wazny by nie zawrze¢ umowy najmu, powinien sprawdzi¢ te okoliczno$c¢ przed podpisaniem umowy, wyjasnic
co znaczy, iz powod jest ,posiadaczem gruntu”, a wiec przede wszystkim, skad nastgpila zmiana statusu z dzierzawcy
na ,posiadacza”.



Zdaniem Sadu Rejonowego nie moze by¢é mowy o wprowadzeniu pozwanego w blad, bowiem powdd wprost
okreslil siebie jako posiadacza i bylo to zgodne z rzeczywistoScia — powdd, jak to okreslit pozwany w zeznaniach,
faktycznie byl w spornym okresie ,,wladajacym posiadaczem”, co najwyzej posiadaczem w zlej wierze, czyli bez tytulu
prawnego i $wiadomym tego stanu. Nie bylo zadnego bledu, wywolanego przez powoda. Bledne wlasne zalozenia,
wynikajace z dopowiedzen czy wlasnych interpretacji pozwanego co do stanu faktycznego nie sa bledem o ktorym
mowa w art. 84 k.c., a tym bardziej nie wynikaja z podstepu powoda. Okolicznoscia, ktéra wyklucza mozliwoéé
skutecznego powolywania sie na blad jest sytuacja, gdy mylne wyobrazenie o treSci czynnosci prawnej zostalo
spowodowane niedbalstwem strony. Zdaniem Sadu Rejonowego skoro pozwany ,,od poczatku” wiedzial, ze powod
nie jest wlascicielem, a jednocze$nie status powoda jako posiadacza miat dla pozwanego znaczenie, to pozwany mogt
juz wezedniej (zwlaszceza: przed zawarciem umowy) zasiegnaé informacji u wlasciciela, jaki tytul prawny przystuguje
powodowi do przedmiotowej nieruchomosci.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwany nie dzialal pod wplywem bledu, lecz kierowal sie okre§lonymi pobudkami
dotyczacymi nadziei co do przyszlego rozwoju sytuacji, a konkretnie tego ze bedzie mogl naby¢ nieruchomos$é, w
ktora zainwestowal. Tymczasem niespelnienie sie oczekiwan osoby dokonujacej czynno$ci prawnej co do okreslonego
rozwoju zdarzen nie daje podstaw do uznania o$wiadczenia woli za wynik bledu prawnie donioslego.

Reasumujac Sad Rejonowy ocenil, ze brak jest podstaw, by przyjac, ze dzialal pod wplywem istotnego bledu, albo ze
blad zostal wywolany przez powoda.

Odnoszac sie do zarzutow pozwanego dotyczacych nakladow i silowego wyrzucenia z lokalu, z uwagi na to, ze
przedmiotowa sprawa nie dotyczy ani rozliczenia nakladéw, ani przywréocenia posiadania, Sad Rejonowy ocenil, ze
zarzuty te nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia, za$ ustalanie wartoSci nakladow pozwanego na nieruchomo$¢ jest
bezprzedmiotowe. Nalezy tez wskazac, ze zgodnie z umowa po pierwsze, pozwany nie miat prawa potracaé¢ nakladéw
na lokal z nalezno$ciami z tytulu czynszu, a po drugie, byt zobowigzany do przeprowadzenia remontu (na podstawie
poprzedniej umowy). Rozbudowa budynku zostala dokonana w latach poprzednich, a nie w czasie obowiazywania
umowy z 01 grudnia 2013 r.

W konsekwencji, Sad Rejonowy ocenil, ze pozwany jest zobowiazany zaplaci¢ czynsz za okres, w ktorym umowa zostala
wykonana, powdd zadal kwot w umoéwionej wysokosci i z odsetkami po terminie platnoéci, a wiec zgodnie z umowa.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 k.c. O kosztach Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98
k.p.c.

Od powyzszego orzeczenia, strona pozwana wniosla apelacje, zaskarzajac wyrok w calosci. Skarzacy zarzucit:
1. naruszenie przepiséw prawa procesowego:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodoéw polegajace na uznaniu przez Sad
I instancji, ze postanowienie § 1 umoéw najmu zawartych w 2004 i 2013 roku nalezy tlumaczy¢ w ten sposob,
Ze nie stanowia one wprowadzenia przez powoda pozwanej w blad co do istnienia stosunku prawnego laczacego
powoda (...) z rzeczywistym wlascicielem nieruchomoéci (...). W., rozmy$lnie ukierunkowanego na wywolanie takiego
niezgodnego z prawda obrazu rzeczywisto$ci u reprezentanta (...) Sp. zo.0. (pozwana), ktéry bylby zdolny sklonié ja do
dokonania okreslonej czynno$ci prawnej - podpisania umowy oraz poniesienia znacznych nakladéw inwestycyjnych
na nieruchomosé;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie za sluszne jedynie zeznan strony powodowej w osobie
T. P. i wywodzenie z tych zeznan, ze (...) (powdd) posiada budynek od poczatku lat 70, a w 1989 r. wystapil
o pozwolenie na budowe i wybudowal murowany budynek na fundamencie oraz jego wyjasnien, ze w umowie
napisano, ze powdd jest wlaScicielem budynku i posiadaczem gruntu, dlatego ze budynek zostal wybudowany
ze Srodkow wlasnych stowarzyszenia, a tym samym odmoéwienie shlusznosci srodkom dowodowym zgloszonym
przez strone pozwang w zakresie udowodnionych nakladéw poniesionych na budowe i rozbudowe oraz z racji ich



wysokos$ci w stosunku do otrzymanej substancji, jednostronnej zmiany charakteru jej posiadania przez pozwana z
zaleznego na samoistne. Powodka nie przedstawila zadnych dowod6w dla wykazania, ze pozwana nie wladata czescia
przedmiotowej nieruchomosci (budynkiem) we wlasnym imieniu;

c) art. 246 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i przyznanie w przedmiotowej sprawie wiekszej mocy dowodowej
zeznaniom reprezentantéw stron odno$nie ich oceny co do rozumienia przez obie strony procesu tre$ci umow
najmu zawartych w 2004 i 2013 roku, anizeli samej tresci przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych
i urzedowych sporzadzonych w formie przewidzianej przepisami prawa (umowy, faktury, zezwolenia, pisma
organéw administracji, tabele amortyzacyjne), zgodnie z ktérymi nalezy przyjac, iz naklady poniesione przez
pozwang na wybudowanie obiektu restauracyjnego znacznie przewyzszaly warto$¢ rzeczy przejetej w celu odbudowy,
przez co zdaniem strony apelujacej nalezalo uznaé, iz pozwana stala sie posiadaczem samoistnym budynku.
Pominiecie materialu dowodowego np. w postaci tabel amortyzacyjnych z podaniem wyceny pierwotnej budynku
(z daty wybudowania) przedlozonych przez powoda oraz wyceny bieglego zlozonej do akt sprawy przez pozwana,
uniemozliwilo ocene warto$ci nakladéw poniesionych przez pozwang i ustalenie, kto i jakim kosztem faktycznie
budynek doprowadzil do stanu i wartoSci w dacia zaistnienia sporu (innymi stowy wybudowal). Dokladne ustalenia
w tym zakresie wykluczylyby powoda z kregu podmiotéw mogacych wynajac¢ rzecz nalezaca do pozwanej (posiadanie
samoistne).

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego:

a) art. 84 k.c. i art. 86 k.c. poprzez ich niezastosowanie, a tym samym niewlaéciwe przyjecie, ze oSwiadczenia
powoda co do jego sytuacji prawnej zwiazanej z przedmiotem najmu odpowiadaja rzeczywisto$ci, a jego oSwiadczenie
w zawartych umowach nie mialy wplywu na niezgodne z prawda wyobrazenie pozwanej o rzeczywisto$ci lub
jej elemencie. Sad I instancji zastosowal wykladnie rozszerzajacg wskazanych przepisow wychodzgc poza ramy
przestanek w nich wskazanych, warunkujac mozliwo$¢ uchylenia sie od skutkow wprowadzenia w blad przez powoda
od zachowania pozwanej, opartego na koniecznosci kontroli skladanego przez niego oéwiadczenia przed podpisaniem
umowy poprzez uzyskanie informacji u wlasciciela nieruchomosci (informacja niejawna dla osoéb trzecich, a ksiega
wieczysta nie musi zawiera¢ wpisu dotyczacego dzierzawcy);

b) art. 65 § 2 k.c. poprzezjego zastosowanie oraz przyjecie, ze dopuszczalna jest wykladnia rozszerzajaca tre$ci umowy,
z ktorej wyplywa wniosek, ze zgodnym zamiarem stron bylo m.in. przejecie przez powoda nakladéw poniesionych na
budowe restauracji, a pozwana wiedziala ,,od poczatku", ze powo6d nie posiada tytulu prawnego do nieruchomosci,
zatem wyrazala zgode na zawarcie umowy zawierajacej nieprawdziwe o§wiadczenie powoda o jego stosunku prawnym
do przedmiotu najmu (budynku), w konsekwencji czego Sad I instancji uznal, ze taka umowna konstrukecja wyklucza
mozliwo$§¢ samodzielnego wejScia pozwanej w role posiadacza samoistnego budynku restauracyjnego zbudowanego
na gruncie osoby trzeciej ((...)W.);

¢) art. 339 k.c. poprzez jego niezastosowanie w odniesieniu do praw pozwanej w stosunku do budynku po dokonaniu
nakladéw przewyzszajacych wielokrotnie warto$¢ pierwotna pozostalo$ci budowlanych, majac na uwadze, ze mozliwa
jest samodzielna zmiana charakteru posiadania przez posiadacza z posiadania zaleznego na posiadanie samoistne;

d) art. 659 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze wynajmujacy moze wynajaé rzecz, ktéra faktycznie nie wlada i nie moze
jej wydaé najemcy, skoro ten stal jej posiadaczem samoistnym, a zawarcie umowy najmu dokonane zostalo z
wykorzystaniem bledu przez powoda;

e) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie do ustalonego stanu faktycznego, co skutkowato udzieleniem ochrony
prawnej dzialaniu powoda, pomimo iz dzialanie to, stanowi czynienie sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego,
tj. z zasada sprawiedliwo$¢ spolecznej, prawa wlasnoSci, oraz z zasada praw nabytych, a w konsekwencji uznanie
roszczenia powoda, przy braku uwzglednienia, iz pozwana dokonata licznych nakladéw na nieruchomo$é w postaci
rob6t budowlanych, a zatem znaczaca cze$¢ wartosci tej nieruchomosci zostala wytworzona przez pozwana i nie
znajdowala sie we wladaniu wynajmujacego (powoda).



Wskazujac powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie o oddaleniu powddztwa w caloSci.
2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztdw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych;

3. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sadowi I instancji celem ponownego
rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.
Sad Okregowy podziela zaréwno ustalenia faktyczne jak i prawne przyjete przez Sad I instancjii przyjmuje je za wlasne.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz strony w dniu 1 grudnia 2013 r. zawarly umowe najmu, ktérej przedmiotem
byl obiekt o powierzchni 295 m2 i grunt o powierzchni 600 m2 polozone na ul. (...) w W.. Strony ustalily réwniez, iz
wynajmujacy oddaje najemcy w najem budynek wraz z gruntem. W §1 umowy powdd jako wynajmujacy oswiadezyl,
iz jest wlaScicielem obiektu o powierzchni 295 m2 i posiadaczem gruntu o powierzchni 6000 m 2.

Podnies$¢ nalezy, iz Sad I instancji zasadnie przyjal, iz umowa najmu ma charakter zobowiazujacy, w zwiazku z
czym nie jest niezbedne istnienie po stronie wynajmujacego tytulu uprawniajacego do rozporzadzania rzecza. Z
zawarciem umowy najmu nie wiaze sie zadna czynnoé¢ rozporzadzajaca rzecza (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w
Gdansku z dnia 19.12.2012 r., I ACa 739/12). Dla spelnienia §wiadczenia po stronie wynajmujacego koniecznym jest
faktyczna mozliwo$é¢ zapewnienia najemcy korzystania z rzeczy przez czas trwania najmu. Zgodnie z ugruntowanym
stanowiskiem Sadu Najwyzszego, moze to uczyni¢ osoba, ktéra oddaje w najem rzecz cudza, nawet jezeli nie
przystuguje jej wzgledem rzeczy zaden tytul prawny.

Okoliczno$é, iz powdd nie posiadal zadnego tytulu prawnego do wladania nieruchomoscia stanowila zasadnicza
podstawe twierdzen pozwanej o jej dzialaniu pod wplywem bledu uzasadniajacego zlozenie oswiadczenia o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$§wiadczenia woli ztozonego przy podpisaniu umowy najmu z dnia 01 grudnia
2013 r. Pozwana wrecz podnosila, iz powdd podstepnie zatail rzeczywiste relacje pomiedzy nim, a wiascicielem
nieruchomoéci.

W pierwszej kolejnosSci odnoszac sie do kwestii ztozonego o$wiadczenia, zauwazy¢ nalezy, ze o§wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zloZonego w imieniu pozwanej w piSmie procesowym z dnia 27 sierpnia
2015 r (k. 214), dotarlo do pelnomocnika powodki, nie zostalo jednak zlozone samej powodce. Podnie$é nalezy,
iz zgodnie z art. 88 § 1 k.c. uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ktore zostalo zlozone innej
osobie pod wplywem bledu lub groZzby, nastepuje przez oswiadczenie zlozone tej osobie na pismie. Zgodnie z
orzecznictwem Sadu Najwyzszego skuteczne, w $§wietle przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, doreczenie w
konkretnej dacie pelnomocnikowi pisma procesowego zawierajacego o$wiadczenie woli, wywiera skutek w zakresie
doreczenia tego pisma, ale nie moze by¢ réwnoznaczne z dojéciem oéwiadczenia do mocodawcy, jako adresata
o$wiadczenia woli. Pelnomocnik powoda na rozprawie w dniu 15.09.2015 r. informowal, iz nie jest uprawniony do
przyjmowania o§wiadczen prawno-materialnych kierowanych do strony, lecz na dalszym etapie postepowania powdd
nie kwestionowal, iz miala miejsce mozliwo$¢ zapoznania sie z tym o$wiadczeniem. Uzasadnialo to, w ocenie Sadu
Okregowego konieczno$¢ odniesienia sie réwniez do zarzutow naruszenia treSci art. 86 k.c.

W tym zakresie istotne znacznie maja zeznania czlonka zarzadu pozwanej D. R., ktéry wskazal: ,,od samego poczatku
mialem wiedze i mam ja do dzisiaj, ze (...) nie byl wlaécicielem gruntu. Caly czas traktowalem powoda jako wladajacego



posiadacza gruntu”. Z zeznan tych niezbicie wynika, iz pozwany od poczatku mial wiedze, iz powdd nie byl wlascicielem
gruntu, za$ pozwany caly czas traktowal powoda jako wladajacego posiadacza gruntu.

Jak shlusznie wskazal Sad Rejonowy o bledzie mozna moéwi¢c wdwcezas, gdy zachodzi niezgodno$é miedzy
rzeczywistoS$cig, a jej odbiciem w §wiadomo$ci podmiotu, nie ma za$ bledu, jezeli oswiadczajacy znat otaczajaca go
rzeczywisto$¢ i rozumial okolicznoSci np. zawieranej umowy, ale podjal niestuszna, czy tez niekorzystna dla siebie
decyzje. Z ugruntowanego stanowiska Sadu Najwyzszego wynika, iz nie stanowi bledu co do treéci czynnosci prawnej
mylna ocena aktualnych i przyszlych okolicznoSci, nieobjetych tre$cia dokonanej czynnosci, bowiem ocena taka dotyka
sfery motywacyjnej, a blad w pobudce nie ma prawnej donioslosci.

Zauwazenia roéwniez wymaga, iz dzialanie podstepne polega na Swiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego
wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy w celu sklonienia jej do zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli. Uchylenie
sie od skutkéw prawnych bledu wywolanego podstepnie jest ulatwione, moze ono bowiem nastgpié takze wtedy, gdy
blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyl treSci czynnoéci prawnej (vide . Wyrok Sadu Najwyzszego -
Izba Cywilna z dnia 7 maja 2014 r., IT CSK 419/13)

Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko Sadu I instancji, iz pozwany nie dzialal pod wplywem bledu, lecz kierowal
sie okreslonymi pobudkami w nadziei, co do przyszlego rozwoju sytuacji, tj. tego, ze bedzie mogl naby¢ nieruchomo$é,
w ktora zainwestowal. Jednakze niespelnienie sie oczekiwan osoby dokonujacej czynnos$ci prawnej co do okreslonego
rozwoju zdarzen nie daje podstaw do uznania o§wiadczenia woli za wynik bledu prawnie donioslego. Pozwany
podjatl ryzyko inwestowania w przedmiotowg nieruchomos$é. Wywodzil swoje wladanie od podmiotu, ktéry nie mogt
wylegitymowac sie tytulem prawnym do nieruchomosci.

Reasumujac te cze$¢ rozwazan, wystepujacy po stronie powoda brak tytulu prawnego do przedmiotu najmu nie
jest okoliczno$cia stanowiaca element tresci czynno$ci prawnej (umowy najmu), a w konsekwencji nie moze by¢
powolywany jako podstawa do uchylenia sie od jej skutkow na podstawie art. 84 § 1k.c.

W Swietle powyzszego zarzut naruszenia art. 84 k.c. i art. 86 k.c. byl chybiony.

Nie sposob zanué, ze Sad Rejonowy dokonal wykladni rozszerzajacej tre$ci umowy czym naruszyl art. 65 §2 k.c.
Z zeznan czlonka zarzadu strony pozwanej wprost wynika, iz pozwany traktowal powoda jako posiadacza gruntu.
Poprzez zawarcie z powodem umowy najmu pozwana zamanifestowala objecie ruchomoséci w posiadanie zalezne.
Rozbudowa budynku nie zostala dokonana w czasie obowigzywania umowy z 01 grudnia 2013 r., lecz w latach
poprzednich, za$ niniejsza sprawa dotyczy naleznoéci z tytulu czynszu najmu, nie za$ rozliczenia z tytulu nakladow
poniesionych przez pozwanego na przedmiotowa nieruchomos¢.

Niezasadne byly zarzuty naruszenia art. 339 k.c. oraz art. 659 §1 k.c.

Podkre$lenia wymaga, iz w zadnym wypadku fakt poniesienia przez pozwanego duzych naktadéw na przedmiotowg
nieruchomo$¢ nie czyni z niego posiadacza samoistnego. Dla przyjecia samoistnoéci posiadania konieczne jest
wykonywanie przez posiadacza czynnosci faktycznych wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli
innej osoby stan wladztwa. Wszystkie dyspozycje posiadacza powinny zatem swa treScig odpowiadaé dyspozycjom
wlaéciciela. Tymczasem pozwany w toku przestuchania wskazal, iz traktowal powoda jako wladajacego posiadacza
gruntu. Zauwazy¢ nalezy, ze gdyby pozwana wladala nieruchomoscia jak wlasciciel, to nie mialaby podstaw, aby
zawrze¢ umowe najmu.

Istotnym jest fakt, iz pozwany zawierajac umowe jako najemca stawial sie w pozycji posiadacza zaleznego. Natomiast
zmiana tego stanowiska nastapila dopiero na potrzeby toczacego sie postepowania. Pozwana w poprzednich latach
uiszczala czynsz najmu, nie kwestionowala swego obowigzku umownego. Nie mozna zatem zgodzié sie z pozwanym,
iz doszlo do naruszenia art. 339 k.c.

Bezzasadny byt takze zarzut naruszenia art. 659 k.c. Jak juz podniesiono umowa najmu ma charakter wylacznie
obligacyjny, a powod spehil swoje §wiadczenie zgodnie z trescia zobowiazania, poniewaz wydal pozwanej przedmiot



najmu do korzystania, a takze zapewnial jej mozliwo§¢ korzystania z niego przez caly okres trwania umowy
najmu. Tymczasem pozwana nie wywigzala sie ze swojego obowigzku umownego, albowiem bezspornym bylo, ze
nie zaplacila na rzecz powoda ustalonych w umowie naleznos$ci czynszowych. Wskaza¢ nalezy, iz na konieczno$é
zaplaty tych nalewno$ci nie ma wplywu réwniez mozliwosé zgloszenia przez Miast S. W. ewentualnych roszczen z
tytulu korzystania z nieruchomosci, poniewaz nawet gdyby roszczenia te zostaly skierowane przeciwko pozwanej,
a nie powodowi to sytuacja ta moglaby skutkowaé ewentualnymi roszczeniami miedzy stronami. Sama potencjalna
mozliwo$¢ skierowania takiego zadania przez wlaSciciela nie moze zwalnia¢ pozwanej z wykonania swojego obowiazku
Z UMowy najmu.

Nie zastugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 5 k.c. Zauwazy¢ nalezy, ze odmowa udzielenia ochrony
prawu podmiotowemu musi by¢ uzasadniona okoliczno$ciami razacymi i nieakceptowalnymi ze wzgledu na system
warto$ci istniejacy w spoteczenstwie. Przy przyjmowaniu naduzycia prawa nalezy mie¢ na uwadze domniemanie
korzystania z prawa podmiotowego zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego. Sam fakt poniesienia w sposob
dobrowolny nakladéw na nieruchomo$¢ nie powoduje, iz powodowi, ktéry wykonal swoje zobowiazanie, nie nalezy
sie zaptata w ramach $§wiadczenia wzajemnego.

W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji dokonal wszechstronnej i prawidlowej oceny dowodow zgromadzonych w
sprawie, mieszczac sie w granicach swobodnej oceny dowodow, zgodnie z wiedza, logika i do§wiadczeniem zyciowym.
Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do
dokonywania swobodnej oceny dowod6éw. Nie jest wystarczajace natomiast przekonanie strony o innej niz przyjat
Sad doniostoéci poszezegolnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 29 listopada 2012 r. I Aca 1033/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 25 pazdziernika 2012
r. IIT AUa 1380/11; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2001 r. I CKN 185/01). Sprzeczno$¢ istotnych
ustalen sadu z trescig zebranego w sprawie materiatu zachodzi tylko wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy
materialem zgromadzonym w sprawie, a konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Jezeli natomiast sad z
okreslonego materialu dowodowego wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym,
ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostac (tak tez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku
z dnia 17 czerwca 2016 r. w sprawie I ACa 193/16).

W niniejszej sprawie pozwany przedstawil swdj poglad na zebrany material dowodowy i wdal sie w polemike z tezami
uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Nalezy podkreslié z naciskiem, ze Sad Rejonowy przy wydaniu wyroku wyjasnit
wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Przede wszystkim, Sad pierwszej instancji
w sposOb wyczerpujacy i szczegotowy rozwazyl zgromadzony material dowodowy i jednocze$nie przedstawit tok
rozumowania i umotywowal wnioski, do ktérych doszedt.

W szczegoblnoSci Sad I instancji w spos6b prawidlowy ocenil dowdd z zeznan strony powodowej, a takze dowody w
postaci dokumentéw zgromadzone w sprawie. Nie sposob podzieli¢ stanowiska skarzacego w zakresie jakim zarzuca
Sadowi Rejonowemu przyznanie wiekszej mocy dowodowej zeznaniom reprezentantéw stron, odnoénie oceny tresci
zawartej umowy, anizeli tre$ci samych dokumentéw. Zauwazy¢ nalezy, ze art. 246 k.p.c., na ktéry powoluje sie
skarzacy, wprowadza ograniczenia dowodowe w zakresie udowodnienia faktu dokonania czynnoS$ci prawnej, nie
za$ wykladni zwartych w dokumencie oS§wiadczen woli. Ponadto ustalenia w zakresie wielkoSci poczynionych przez
strone pozwana nakladéw w zadnym stopniu nie wplynelyby na okresSlenie charakteru posiadania pozwanego. Z tych
wzgledow na uwzglednienie nie zaslugiwal takze zarzut naruszenia art. 246 k.p.c.

W zwigzku z powyzszym, apelacja stanowi w tym zakresie jedynie nieuzasadniong merytorycznie polemike ze
shusznym rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac pozwanego
obowigzkiem ich zwrotu na rzecz powoda.



Koszty te sprowadzaja sie do wynagrodzenia pelnomocnika powoda ustalonego od warto$ci przedmiotu zaskarzenia,
w przypadku powoda na podstawie § 2 pkt. 6) w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1), w kwocie 3600 zl, rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika (...). w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2015 r., poz.
1804), uwzgledniajac okoliczno$¢, iz pelnomocnik prowadzit sprawe przed Sadem pierwszej instancji (tj. 50% stawki).

SSR (del) Patrycja Czyzewska SSO Anna Janas SSO Bernard Litwiniec



