Sygn. akt XXVI GC 829/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XXVI Wydzial Gospodarczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Dorota Brodziak

Protokolant sgdowy stazysta: Dariusz Roston

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta W.— Zarzad Drog Miejskich

przeciwko Firma (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W.
o zaplate

I. zasadza od Firma (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnosciaz siedziba w W.na rzecz Miasta W.— Zarzad
Drog Miejskich kwote 53 038,61 zl (piecdziesiat trzy tysiace trzydzieSci osiem zlotych szeécdziesiat jeden groszy) z
ustawowymi odsetkami od kwot:

- 6 835,07 zl (szesc tysiecy osiemset trzydzieSci pie¢ zlotych siedem groszy) od dnia 16 marca 2011 r. do dnia zaplaty,

- 4 393,90 zt (cztery tysigce trzysta dziewiecdziesiat trzy zlote dziewieédziesigt groszy) od dnia 5 kwietnia 2011 r. do
dnia zaplaty,

- 10 320,14 z} (dziesiec tysiecy trzysta dwadzieécia zlotych czternascie groszy) od dnia 7 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty,

-16 670,91 zt (szesnascie tysiecy sze$éset siedemdziesiat ztotych dziewiecdziesiat jeden groszy) od dnia 17 sierpnia
2011 r. do dnia zaplaty,

- 14 818,59 zl (czternascie tysiecy osiemset osiemnascie zlotych pie¢dziesiat dziewiec¢ groszy) od dnia 3 listopada 2011
r. do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

III. zasadza od Firma (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cigz siedzibga w W.na rzecz Miasta W.— Zarzad Droég
Miejskich kwote 3 548,75 zt (trzy tysiace pieéset czterdzieSci osiem zlotych siedemdziesiat pie¢ groszy) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt XXVI GC 829/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 marca 2012 roku powo6d Miasto W.— Zarzad Drog Miejskich wniost o zasadzenie od pozwanego
Firma (...) spoltka z ograniczong odpowiedzialnoSciaz siedziba w W.kwoty 428 020,42 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi w spos6b okreslony w tresci pkt. 1 zadania pozwu oraz o zasadzenie kosztow procesu. (pozew, k.4-11).



W uzasadnieniu pozwu powo6d podnioésl, iz strony laczyla umowa dzierzawy gruntu polozonego w liniach
rozgraniczajacych drogi wojewédzkiej ul. (...) rej. P (...) o powierzchni uzytkowej 2607 m?, z tytutu ktérej pozwany
zobowigzany byt do uiszczania na rzecz powoda czynszu w uméwionej wysoko$ci. Powod wskazal, iz w trakcie trwania
powyzszej umowy dzierzawy doszlo do zmiany po stronie dzierzawcy, ktérym pierwotnie byl A. O., a w dalszej
kolejnosci na mocy porozumienia zawartego dnia 29 kwietnia 2010 roku jego nastepcg prawnym i faktycznym w
zakresie postanowien przedmiotowej umowy zostal pozwany Firma (...) sp. z 0.0. W niniejszym procesie powod
dochodzi zaplaty kwoty 11 228,97 zt stanowiagcej rownowarto$é niezaplaconego przez pozwanego czynszu naleznego
za okres od dnia 1 maja 2010 roku do 18 lutego 2011 roku wraz z ustawowymi odsetkami oraz kwoty 416 791,45 zl
wraz z ustawowymi odsetkami tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowego gruntu w pasie
drogowym od dnia rozwigzania umowy dzierzawy.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym dnia 30 kwietnia 2012 roku Sad Okregowy Warszawa
— Praga w Warszawie, I Wydzial Cywilny (sygn. akt I GNc 25/12) nakazal pozwanemu by zaplacil powodowi kwote
428 020,42 7zl wraz z ustawowymi odsetkami zgodnie z zadaniem pozwu oraz orzekt o kosztach postepowania (nakaz
zaplaty, k. 32).

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty z dnia 24 maja 2012 roku pozwany wniost o uchylenie powyzszego nakazu
zaplaty w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu (sprzeciw od nakazu zaplaty, k.35-36). Pozwany przyznal fakt
istnienia zalegloSci w zaplacie czynszu na rzecz powoda oraz podwazyl roszczenie powoda w zakresie kwoty 416 791,45
zl jako bezpodstawnej, wygorowanej i niezgodnej z zapisami umownymi. Zdaniem pozwanego, umowa dzierzawy
zlozona przez powoda wraz z pozwem jest niewiarygodna, z uwagi na brak na niej parafy pozwanego.

Prawomocnym postanowieniem Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie I Wydzial Cywilny z dnia 10
sierpnia 2012 roku, sprawa niniejsza zostala przekazana do rozpoznania do Sadu Okregowego w Warszawie XXVI
Wydzial Gospodarczy.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 11 grudnia 2012 roku powo6d podtrzymal swe twierdzenia i
okolicznos$ci wskazane w pozwie (odpowiedz na sprzeciw, k. 51-52). W zakresie zarzutu pozwanego o niewiarygodnosci
zalaczonej do pozwu umowy dzierzawy, powod wskazal, iz pozwany nie uprawdopodobnil swego twierdzenia, a powod
nie ma wiedzy na temat ewentualnego skladania przez pozwanego parafy na umowie dzierzawy z dnia 10 grudnia
2009 roku.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Dnia 10 grudnia 2009 roku pomiedzy Zarzadem Drog Miejskich w W.(dalej ZDM) a A. O.zostala zawarta umowa
dzierzawy (dalej: Umowa) o nr (...) (umowa, k. 9-10). Przedmiotem Umowy byl teren, bedgcy we wladaniu ZDM,
polozony w liniach rozgraniczajacych drogi wojewo6dzkiej ul. (...)rej. Pl (...)o powierzchni uzytkowej 2607 m *
przeznaczony na parking (§ 1 Umowy). W § 2 pkt. 2 Umowy strony postanowily, iz dzierzawca zobowigzany jest
do uzytkowania okre$lonego umowa terenu jedynie na cel okreslony w § 1 umowy, bez praw przelewania calo$ci
lub cze$ci uprawnien wynikajacych z przedmiotowej umowy na rzecz osob trzecich. Umowa zostala zawarta na czas
okre§lony do dnia 31 grudnia 2012 roku (§ 4 Umowy). W § 5 strony m.in. ustalily wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
na kwote 5 460,15 zt + VAT platny miesiecznie oraz postanowily, iz czynsz dzierzawny bedzie waloryzowany wedlug
Sredniorocznego wskaznika cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych ogélem w danym roku w stosunku do roku
poprzedniego, oglaszanego przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym RP Monitor
Polski z terminem obowigzywania od dnia 1 stycznia kazdego roku.

Moca § 8 przedmiotowej umowy strony postanowily, iz Wydzierzawiajgcemu (ZDM) przystuguje prawo rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym bez prawa do odszkodowania lub lokalizacji zamiennej w przypadku m.in. zwloki
dzierzawcy z zaplatg za co najmniej dwa pelne okresy platnosci zgodnie z § 5 Umowy (§ 8 pkt.1), czy przelania praw z
niniejszej umowy, o ktérych mowa w § 2 pkt. 2 Umowny na inny podmiot (§ 8 pkt.3).



Zgodnie z zapisami § 10 umowy w przypadku wygaséniecia lub rozwigzania przedmiotowej umowy dzierzawca
zobowigzany jest do przywrdcenia terenu objetego umowa do stanu poprzedniego oraz przekazania go
wydzierzawiajacemu. Nie usuniecie przez dzierzawce jego obiektdw z przedmiotu dzierzawy po jej wygadnieciu
spowoduje usuniecie ich przez wydzierzawiajacego na koszt i ryzyko dzierzawcy. Strony postanowily nadto, iz w
przypadku korzystania przez wydzierzawiajacego z przedmiotu dzierzawy po rozwiagzaniu lub wyga$nieciu umowy
wydzierzawiajacemu przystugiwa¢ bedzie roszczenie odszkodowawcze za bezumowne korzystanie z przedmiotu
dzierzawy w wysokoSci 10/30 czynszu dzierzawnego okre$lonego w § 5 Umowy, za kazdy dzien bezumownego
korzystania z przedmiotu dzierzawy do dnia faktycznego jego przekazania wydzierzawiajacemu.

Dnia 29 kwietnia 2010 roku ZDM i A. O.zawarli w obecnoSci pozwanego porozumienie do umowy dzierzawy nr (...),
mocg ktdrego z dniem 1 maja 2010 roku w prawa i obowigzki dotychczasowego dzierzawcy — A. O., wstapila Firma
(...) sp. z 0.0.z siedzibga w W.(porozumienie, k. 11-11v.). Pod treécig porozumienia wlasnoreczne podpisy zlozyli: A. O.,
M. M.dzialajacy w imieniu Zarzadu Drég Miejskich, oraz D. N.i K. I.dzialajacy w imieniu Firmy (...) sp. z 0.0.

W dniu 11 stycznia 2011 roku ZDM wystawil Firmie (...) sp. z o.o.fakture VAT nr (...)tytulem dzierzawy terenu pod
parking za okres 1 stycznia 2011 — 31 stycznia 2011 na kwote 6 661,56 zl. Nalezno$¢ wynikajaca z powyzszej faktury
zostata skorygowana fakturg korygujaca VAT nr (...)z dnia 31 stycznia 2011 roku, w ktérej wskazano jako kwote nalezng
6 835,07 zl (faktury, k.12-13). Kwota 173, 21 zt brutto, o kt6ra zwiekszyla sie nalezno$¢ na rzecz ZDM za styczen 2011
wynikala z waloryzacji §wiadczenia (k.14).

Dnia 8 lutego 2011 roku ZDM wystawil Firmie (...) sp. z o.0.drugg fakture VAT nr (...)tytulem dzierzawy terenu pod
parking za okres 1 lutego 2011 — 28 lutego 2011 na kwote 6 835,07 zt.

Pismem z dnia 18 lutego 2011 roku ZDM powolujac sie na § 8 pkt. 1 Umowy dzierzawy z dnia 10 grudnia 2009 roku
oraz porozumienie z dnia 29 kwietnia 2010 roku ztozyl oSwiadczenie o rozwiazaniu w trybie natychmiastowym umowy
dzierzawy nr (...), z powodu nie uiszczania czynszu dzierzawnego przez pozwanego. ZDM wezwal Firme (...) sp. z
0.0.do przywroécenia terenu objetego umowa dzierzawy do stanu poprzedniego zgodnie z trescia § 10 tejze Umowy
oraz protokolarnego przekazania przedmiotu dzierzawy w terminie 7 dni od otrzymania przedmiotowego pisma.
ZDM wskazal, iz w przypadku braku zastosowania do powyzszych i dalszego bezumownego korzystania z przedmiotu
dzierzawy przez Firme (...) Sp. z 0.0.jest uprawniony do naliczania odszkodowania w kwocie 1 820,05 zt z kazdy dzien
bezumownego zajecia (pismo wraz z dowodem doreczenia, k.18-19).

Nalezno$¢ wynikajaca z faktury VAT nr (...)zostala skorygowana fakturg korygujaca VAT nr (...)z dnia 10 marca 2011
roku, w ktérej wskazano jako kwote nalezng 4 393,90 zl (faktury, k.15-17). Kwota 2 441,17 zl brutto o ktéra zmniejszono
nalezno$¢ na rzecz ZDM za luty 2011 wynikala z rozwigzania umowy dzierzawy ze skutkiem na dzien 18 lutego 2011
roku (k.16).

Firma (...) sp. z 0.0.nie wydala na rzecz ZDM przedmiotu dzierzawy zgodnie z zgdaniem przedstawionym w pi$mie z
dnia 18 lutego 2011 roku zawierajacym o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym.
Wobec powyzszego, ZDM w okresie od 15 kwietnia 2011 roku do 11 pazdziernika 2011 roku wystawit Firmie (...) sp.
z 0.0.trzy noty ksiegowe na laczna kwote 416 791,45 zk:

- nota ksiegowa nr (...) z dnia 15 kwietnia 2011 roku na kwote 98 282,70 zl, za okres 19 luty 2011 — 13 kwietnia 2011 (54
dni), stawka odszkodowania za jeden dzien bezumownego korzystania wyliczona jako 10/30 miesiecznego czynszu
dzierzawnego na kwote 1 820,05 zl (k.20); podstawa wystawienia powyzszej noty ksiegowej wskazana w pi$mie z
dnia 14 kwietnia 2011 roku (k.21); wezwanie do zaplaty powyzszej kwoty wraz z odsetkami i z zaleglym czynszem
dzierzawnym - nr (...) z dnia 23 maja 2011 roku, z terminem platnosSci 5 dni od daty doreczenia (k.22), zostalo
doreczone Firmie (...) sp. z 0.0. dnia 1 czerwca 2011 roku (zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 22);

- nota ksiegowa nr (...) z dnia 18 lipca 2011 roku na kwote 174 724,80 zl, za okres 14 kwietnia 2011 — 18 lipca 2011 (96
dni), stawka odszkodowania za jeden dzien bezumownego korzystania wyliczona jako 10/30 miesiecznego czynszu



dzierzawnego na kwote 1 820,05 zt (k.23); podstawa wystawienia powyzszej noty ksiegowej wskazana w piémie z dnia
18 lipca 2011 roku (k.24); wezwanie do zaplaty powyzszej kwoty wraz z odsetkami - nr (...) z dnia 25 sierpnia 2011
roku z terminem platnosci 5 dni od daty doreczenia (k.26), zostalo doreczone Firmie (...) sp. z o. dnia 5 wrze$nia 2011
roku (zwrotne potwierdzenie odbioru, k.26);

- nota ksiegowa nr (...) z dnia 11 pazdziernika 2011 roku na kwote 143 783,95 zl, za okres 19 lipca 2011 — 5 pazdziernika
2011 (79 dni), stawka odszkodowania za jeden dzienn bezumownego korzystania wyliczona jako 10/30 miesiecznego
czynszu dzierzawnego na kwote 1 820,05 zt (k.27); podstawa wystawienia powyzszej noty ksiegowej wskazana w
piSmie z dnia 6 pazdziernika 2011 roku (k.28); wezwanie do zaplaty powyzszej kwoty wraz z odsetkami - nr (...) zdnia
9 listopada 2011 roku z terminem platnosci 5 dni od daty doreczenia (k.30), zostalo doreczone Firmie (...) sp. z o.0.
dnia 26 listopada 2011 roku (zwrotne potwierdzenie odbioru, k.30).

Naleznosci na laczng kwote 428 020,42 zl wraz z odsetkami ustawowymi, ktérych zaplaty domagal sie ZDM od Firmy
(...) sp. z o.0.stanowig przedmiot niniejszego postepowania.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej odpisoéw i poswiadczonych kopii dokumentéw
w szczegblnodci: umowy dzierzawy nr (...) (k.9-10), porozumienia z dnia 29 kwietnia 2010 roku (k.11-11v.), faktur
(k.12-13,15,17), not ksiegowych (k.20,23,27), wezwan do zaplaty (k.18,22,26,30), a takze na podstawie okoliczno$ci
bezspornych.

Strony nie kwestionowaly autentyczno$ci powyzej powolanych dokument6w, ani ich tresci, za wyjatkiem zastrzezen
podnoszonych przez pozwanego co do wiarygodnos$ci umowy dzierzawy nr (...). Zdaniem pozwanego umowa ta nie
jest wiarygodna z uwagi na brak na niej podpisu pozwanego. Pozwany podnosil w sprzeciwie od nakazu zaplaty, iz
skladal na tejze umowie parafe, a kopia umowy zalaczona do pozwu nie zawiera tejze parafy. Pozwany nie przedstawit
zadnych dowoddéw na poparcie twierdzen w powyzszym zakresie. Sad nie znalazt powodu by odmowié wiarygodnosci
powyzszemu dowodowi. Sad roéwniez nie mial watpliwo$ci, co do warto$ci dowodowej innych dowodéw, wobec czego
brak byto podstaw do odmoéwienia wiarygodno$ci danym w nich zawartych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w czeSci, tj. w zakresie kwoty 53 038,61 zI. W pozostalym zakresie
powddztwo zashlugiwalo na oddalenie.

W przedmiotowej sprawie powdd dochodzi zaplaty zaleglego czynszu nieuiszczonego przez pozwanego z tytulu umowy
dzierzawy nr (...) z dnia 10 grudnia 2009 roku (art. 693 i nast. k.c.) oraz wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z przedmiotu dzierzawy w okresie po rozwigzaniu umowy dzierzawy w dniu 18 lutego 2011 roku.

Zgodnie z art. 693 § 1 i 2 kodeksu cywilnego przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddac
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca
zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umowiony czynsz. Czynsz moze by¢ zastrzezony w pienigdzach lub
$wiadczeniach innego rodzaju. W przypadku gdy dzierzawca dopuszcza sie zwloki z zaplatg czynszu co najmniej za dwa
pelne okresy platnosci, art. 703 k.c. przewiduje, iz wydzierzawiajacy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania
terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy powinien uprzedzié¢ dzierzawce udzielajac mu dodatkowego
trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

W zakresie wypowiedzenia umowy dzierzawy nalezy odwola¢ sie do przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych umowy
najmu w oparciu o tre§é art. 692 k.c., zgodnie z ktérym do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z
zachowaniem przepisow dotyczacych dzierzawy. Artykul 673 § 3 k.c. stanowi, ze jezeli czas trwania najmu (dzierzawy)
jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okresSlonych w
umowie. Wypowiedzenie dzierzawy, jako czynno$é materialnoprawna, moze zosta¢ dokonane w dowolnej formie, z
uwzglednieniem przepiséw art. 75—-80 k.c.



Dzierzawa moze zostaé zakonczona w wyniku wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia, w przypadku
naruszania przez dzierzawce lub wydzierzawiajacego ich obowiazkéw wynikajacych z umowy lub z przepiséw ustawy.
Tego rodzaju wypowiedzenie skutkuje natychmiastowym ustaniem dzierzawy.

Po zakonczeniu dzierzawy, dzierzawca obowiazany jest zwro6cié¢ rzecz w stanie nie pogorszonym (art. 675 § 1 k.c. w
zw. z art. 692 k.c.)

Zakonczenie dzierzawy i wydanie przedmiotu dzierzawy oznacza dla stron umowy wygasniecie wzajemnych
praw i obowiazkéow. W wypadku gdy przedmiot dzierzawy zostal zwrdcony w stanie niezgodnym z umowa,
uszkodzony lub pogorszony (z wylaczeniem pogorszenia stanowiacego normalne zuzycie), dzierzawca odpowiada
wobec wydzierzawiajacego za powstala w zwigzku z tym szkode na zasadach ogélnych, z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy dzierzawy (art. 471-473 k.c.). W zwiazku ze zwloka dzierzawcy w zaplacie czynszu,
wydzierzawiajacy moze nadto domagaé sie naprawienia szkody na zasadach ogélnych (art. 477 i 491 k.c.). W
okoliczno$ciach konkretnego wypadku moze on takze ponosié¢ odpowiedzialnosé deliktowa (na podstawie art. 443 k.c).

Dzierzawca jest posiadaczem zaleznym rzeczy (art. 336 k.c.), co oznacza, iz wlada rzecza w zakresie innego prawa
niz prawo wilasnosci, na przyklad prawa uzytkowania (art. 252 k.c.), najmu (art. 659 k.c.), dzierzawy (art. 693 k.c.).
Posiadacz zalezny nie ro$ci sobie prawa wlasno$ci do rzeczy, lecz zachowuje sie tak jak uprawniony z innego prawa,
z ktorym powiazane jest okreslone wladztwo nad rzecza. Zaréwno posiadanie samoistne (dotyczy tego kto wlada
rzecza jak wlasciciel), jak i zalezne moga by¢ posiadaniem bezprawnym lub prawnym. Bezprawne posiadanie ma
miejsce, gdy wynika nie z prawa wlasno$ci czy innego stosunku prawnego, w przeciwienstwie do posiadania prawnego,
ktore jest zgodne ze stanem prawnym. Zaleznym posiadaczem prawnym jest na przyktad dzierzawca, a posiadaczem
bezprawnym taka osoba, ktéra wlada rzecza jak dzierzawca, a nim nie jest (J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s.
772 1n.; A. Kunicki (w:) System prawa cywilnego, t. I1, 1977, s. 837), czyli np. osoba ktéra wlada rzecza po rozwigzaniu
umowy dzierzawy.

W doktrynie i orzecznictwie funkcjonuje istotny podzial posiadania na posiadanie w dobrej i w zlej wierze (K.
Przybylowski, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (ogélne uwagi o pojeciu), SC 1970, t. IV, s. 3; J. Gajda,
Pojecie dobrej wiary w przepisach kodeksu cywilnego, SP 1997, nr 2, s. 39; postanowienie SN z dnia 13 stycznia
2000 r., IT CKN 657/98; postanowienie SN z dnia 5 grudnia 2000 r., IV CKN 180/00). Kryterium tego podzialu
stanowi przekonanie posiadacza co do jego uprawnien. Jezeli posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie
z przyshugujacym mu prawem i to przekonanie jest usprawiedliwione okoliczno$ciami, jest posiadaczem w dobrej
wierze. W przypadku, gdy posiadacz powezmie wiadomo$¢ o braku uprawnienia, badz na skutek niedbalstwa nie
bedzie mial takiej $wiadomo$ci jest posiadaczem w zlej wierze. W sytuacji, gdy ustawodawca uzaleznia skutki prawne
od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary (art. 7 k.c.).

Na podstawie art. 230 k.c. do roszczen pomiedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym stosuje sie odpowiednio
przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi (art. 224-229 k.c.) o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdéw lub o zaplate ich warto$ci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, o ile z
przepisow regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego.

Norma art. 230 k.c. dotyczy posiadania zaleznego nie popartego skutecznym wobec wlasciciela uprawnieniem do
wladania cudza rzecza. Dotyczy posiadania ,bezprawnego” od poczatku, jak tez posiadania trwajacego po wygasénieciu
uprawnienia do wladania rzecza (T. Dybowski, Ochrona..., s. 209; S. Rudnicki, Komentarz..., s. 326-327).

Odpowiednie stosowanie przepiséw art. 224-229 k.c. do posiadacza zaleznego zalezy od dobrej lub zlej wiary
posiadacza. Je§li posiadacz zalezny, jest w zlej wierze, tzn. wie o tym lub powinien wiedzieé, ze prawo, w zakresie
ktorego wlada rzecza, mu nie przystuguje, albo wie o tym, albo wiedzie¢ powinien, zZe jego prawo do wladania rzecza
(np. prawo dzierzawy) nie jest skuteczne wobec wlasciciela, jego relacje z wlascicielem w zakresie roszczen okreslaja
przepisy dotyczace posiadacza samoistnego w zlej wierze (wyrok SN z dnia 11 czerwca 1974 r., II CR 246/74). W



podobnej sytuacji, jak posiadacz w zlej wierze znajduje sie posiadacz zalezny w dobrej wierze od chwili dowiedzenia
sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy.

Przepisow art. 224-229 k.c. nie stosuje sie, gdy z przepisow regulujacych stosunek posiadacza zaleznego z wlascicielem
wynika co innego (art. 230 in fine k.c.). Gdyby posiadacz zalezny byt jednoczeénie dzierzawca (lub uprawnionym z
innego prawa do wladania rzecza), to o jego stosunkach z wlascicielem rozstrzygalyby umowa i przepisy o dzierzawie.

W mysl art. 224 § 2 k.c. od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy.
Obowiazany jest zwr6cic pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez uiéci¢ wartosé tych, ktore
zuzyl.

Obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego
posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy (art. 225 zd. 1 k.c.). Roszczenia powyzsze maja charakter roszczen uzupekniajacych obok roszczenia gléwnego
jakim jest roszczenie windykacyjne o wydanie rzeczy.

Przepisy art. 224 i 225 k.c. regulujace roszczenia uzupelniajace maja charakter dyspozytywny (S. Rudnicki,
Komentarz, 2007, s. 371; E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, t. I, 2005, s. 631). Wlasciciel
i samoistny posiadacz rzeczy moga umowic sie inaczej, niz przewiduja przepisy kodeksu cywilnego, co do sposobu
dokonania tych rozliczen (wyrok SN z dnia 30 czerwca 1972 r., III CRN 91/72, OSNC 1972, nr 12, poz. 229).

W warunkach okres§lonych norma art. 224 § 2 i art. 225 k.c. wlascicielowi przyshuguje roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy. Posiadacz jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to,
czy wlaéciciel rzeczy, ponidst jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy (T.
Dybowski, Ochrona..., s. 188).

Wysoko$§¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powinna odpowiadaé kwocie ,ktéra posiadacz musialby zaplacié
wlaécicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie” (S. Rudnicki, Komentarz..., s. 317). Oznacza to, ze
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil
lub oddat do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego (E. Skowronska-Bocian (w:) Kodeks...,
S. 532). Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest nalezno$cia jednorazowa, a oblicza sie je wedlug cen rynkowych,
bioragc pod uwage warunki oraz czas korzystania bezumownego (por. wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN
5/00, Lex nr 52680).

W opisywanej sytuacji mamy do czynienia z ,wynagrodzeniem za korzystanie z rzeczy”, a nie z ,,odszkodowaniem
za korzystanie z rzeczy”, czy ,,odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z rzeczy” itp. Nawet gdyby czyn wladania
(zawladniecia) cudza rzecza mial charakter deliktu, nalezy stosowaé w pierwszej kolejnosci wtasciwe przepisy prawa
rzeczowego. Dopiero w kwestiach nieunormowanych mozna postuzy¢ sie przepisami dotyczacymi bezpodstawnego
wzbogacenia lub odpowiedzialno$ci odszkodowawecze;j.

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy w pierwszej kolejnoéci nalezy zwazy¢, iz umowa dzierzawy nr
(...), na mocy porozumienia zawartego dnia 29 kwietnia 2010 roku wigzala strony przedmiotowego postepowania
tj. ZDM i firme (...) sp. z 0.0.Z dniem 1 maja 2010 roku Firma (...) sp. z o.o.stala sie nastepca A. O.w zakresie
postanowien powyzszej umowy oraz praw i obowigzkéw z niej wynikajgcych. Pozwany w okresie obowigzywania
umowy mial status dzierzawcy, a tym samym posiadacza zaleznego w dobrej wierze. Na uwzglednienie nie zasluguja
zarzuty pozwanego podnoszone w sprzeciwie od nakazu zaplaty, gdzie podwazal wiarygodno$¢ przedmiotowej umowy.
Pozwany podnosil, iz na oryginale umowy zlozyl parafe, celem zwolnienia sie z postanowien § 8 pkt. 3 Umowy,
zgodnie z ktorym wydzierzawiajacemu przystuguje prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym w
przypadku przelania praw z tejze umowy na inny podmiot. Zarzuty pozwanego w zakresie niewiarygodnosci kopii



umowy zalaczonej do pozwu jako niezawierajacej jego parafy nie zostaly przez Sad uwzglednione z uwagi na brak
udowodnienia podnoszonych twierdzen i okoliczno$ci.

Bezspornym jest, iz w okresie trwania umowy dzierzawy nr (...) pozwany obowiazany byl do uiszczania na rzecz
powoda czynszu dzierzawnego w wysoko$ci i na warunkach okreslonych w § 5 tejze umowy. W toku postepowania
pozwany przyznal, iz po jego stronie istnieja zalegloSci w zaplacie czynszu na rzecz powoda za czas trwania umowy
dzierzawy.

W umowie strony postanowily, iz w przypadku zwloki dzierzawcy z zaplata za co najmniej dwa pelne okresy platnosci
powodowi przystuguje prawo rozwigzania umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym bez prawa do odszkodowania
lub lokalizacji zamiennej (§ 8 pkt. 1 umowy). Powyzsze uprawnienia przewiduje roéwniez artykut 673 § 3 k.c. w zw.
z art. 692 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli czas trwania najmu (dzierzawy) jest oznaczony, zaréwno wydzierzawiajacy,
jak i dzierzawca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$§lonych w umowie. Powodowi przystugiwalo prawo
wypowiedzenia umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym. O$wiadczenie powoda o wypowiedzeniu umowy
dzierzawy zlozone na podstawie § 8 pkt. 1 Umowy zostalo doreczone pozwanemu dnia 18 lutego 2011 roku. Dzieni 18
lutego 2011 roku stanowi jednocze$nie dzien rozwigzania umowy dzierzawy nr (...).

Nie zaslugujg na uwzglednienie zarzuty pozwanego w zakresie braku zwigzania go postanowieniami umownymi
okreslonymi w § 8 pkt. 3 umowy. Pozwany w tresci sprzeciwu od nakazu zaplaty powolywal sie na podstawe
wypowiedzenia umowy dzierzawy okreslona w § 8 pkt. 3, jako nieskuteczng wobec niego z uwagi na zlozenie parafy na
umowie (okoliczno$¢ niewykazana). Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad doszed} do
przekonania, ze umowa dzierzawy zostala wypowiedziana przez powoda na podstawie § 8 pkt. 1, wobec czego zarzuty
pozwanego w tym zakresie sa bezprzedmiotowe, a rozwigzanie umowy skuteczne.

Skladajac powyzsze o$wiadczenie, powod powolujac sie na tres¢ § 10 Umowy wezwal pozwanego do przywrdcenia
terenu objetego umowa do stanu poprzedniego oraz protokolarnego przekazania przedmiotu dzierzawy powodowi w
terminie 7 dni od otrzymania przedmiotowego wezwania. Roszczenie powoda o wydanie przedmiotu dzierzawy nie
zostalo spelnione, pomimo istnienia takiego obowigzku po stronie pozwanego zar6wno na podstawie postanowien
umownych jak i przepiséw prawnych. Pozwany kontynuujac stan posiadania nieruchomosci polozonej w liniach
rozgraniczajacych drogi wojewddzkiej ul. (...) rej. Pl (..) o powierzchni uzytkowej 2607 m>, po rozwigzaniu
umowy dzierzawy ze skutkiem na dzien 18 lutego 2011 roku rozpoczal okres bezumownego korzystania z powyzszej
nieruchomoéci stajac sie jednoczeénie posiadaczem w zlej wierze.

Za czas bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomoéci powoda nalezne mu jest wynagrodzenie.
Powyzsze wynika przede wszystkim z przepisow art. 230, 224 § 2 i 225 kodeksu cywilnego. Regulacje te nie
przewiduja ,odszkodowania za bezumowne korzystanie”, na ktore to strony uméwily sie w § 10 pkt. 3 umowy
dzierzawy. W przepisach tych mowa o wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy. Wysoko$§é owego ,,odszkodowania”
strony przewidzialy na 10/30 czynszu dzierzawnego, okre$lonego w § 5 umowy, z kazdy dzieh bezumownego
korzystania z przedmiotu dzierzawy do dnia faktycznego przekazania powodowi. Wysokos$é tegoz wynagrodzenia za
kazdy dzien bezumownego korzystania odpowiadala kwocie 1 820,05 zl, podczas gdy wysoko$¢ miesiecznego czynszu
dzierzawnego okreslona byta w § 5 umowy na kwote 5 460,15 zt + VAT. W drodze dokonanej waloryzacji $wiadczenia
wysoko$¢ czynszu miesiecznego stanowila kwote 5 556,97 zl.

Wobec wysokoéci naleznoSci jakiej strona powodowa domagala sie za kazdy dzien bezumownego korzystania
oraz wysoko$ci miesiecznego czynszu dzierzawnego Sad stanal na stanowisku, iz kwota zadanego ,,odszkodowania
z tytulu bezumownego korzystania” miala znamiona kwoty znaczgco wygdérowanej, przewyzszajacej w razacym
stopniu warto$¢ dzialki gruntu stanowiacej przedmiot bezumownego korzystania. Kwota 1 820,05 zl za kazdy dzien
bezumownego korzystania nie odpowiadata w zaden spos6b kwocie, ktéra posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi,
gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy powinno obejmowaé to
wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie
innego stosunku prawnego. Zakladajgc, nawet niewielka zmienno$¢ warunkéw rynkowych pomiedzy czasem zawarcia



umowy dzierzawy a czasem bezumownego korzystania z przedmiotowego terenu, nie mozna zalozy¢ by wysokoéc
wynagrodzenia jaka powod moglby osiagnac¢ wydzierzawiajac teren innemu dzierzawcy niz pozwany wyrazala by
warto$¢é rynkowa ok. 1800 za kazdy dzien dzierzawy. Pomiedzy Swiadczeniem mozliwym do osiggniecia przez powoda
z dzierzawy przedmiotowego terenu a roszczeniem dochodzonym w przedmiotowym procesie zachodzi wyrazna
dysproporcja. Powdd nie wykazal okolicznoéci przeciwnej, nie uzasadnil zasadno$ci dochodzenia roszczenia w wyzej
wskazanej wysoko$ci. Wobec powyzszego, Sad stangl na stanowisku, iz stronie powodowej nalezy sie wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci na podstawie przepiséw art. 224 § 2, 225 i 230 k.c., nie na podstawie
przepiséw ogodlnych o odpowiedzialnosci odszkodowawczej, i jedynie w wysoko$ci odpowiadajacej za kazdy miesiac
wysoko$ci czynszu dzierzawnego ustalonego przez strony w umowie dzierzawy.

Majac na uwadze powyzsze, stronie powodowej nalezne jest wynagrodzenie z tytulu zaleglego czynszu za okres od
1 stycznia 2011 roku do 31 stycznia 2011 roku w kwocie 6 835,07 zt (sze$¢ tysiecy osiemset trzydzieéci pieé zlotych
siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 marca 2011 r. do dnia zaplaty oraz wynagrodzenie z tytulu
zaleglego czynszu za okres od dnia 1 lutego 2011 roku do 18 lutego 2011 roku w kwocie 4 393,90 zl (cztery tysiace
trzysta dziewieédziesiat trzy zlote dziewieédziesiat groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 kwietnia 2011 1. do
dnia zaplaty. W zakresie roszczen strony powodowej z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci Sad stanal
na stanowisku, iz przyslugujace powodowi roszczenie w wymiarze miesiecznym nie moze przekraczac stawki czynszu
dzierzawnego, ktorego wysokos$é strony ustalily w § 5 Umowy dzierzawy z 10 grudnia 2009 roku. W § 5 pkt. 2 Umowy
strony ustalily czynsz na kwote 5 460,15 zt netto. Na mocy § 5 pkt. 4 wyzej wskazana stawka podlegala waloryzacji, na
skutek czego na dzieni 31 stycznia 2011 roku miesieczny czynsz dzierzawny wynosil 5 556,97 zl netto. Majac na uwadze
powyzsze Sad uznal, iz powodowi nalezne jest:

- zasgdzenie kwoty 10 320,14 zI (dziesie¢ tysiecy trzysta dwadzie$cia zlotych czternascie groszy) wraz z odsetkami od
dnia 7 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powoda
przez pozwanego w okresie od 19 lutego 2011 roku do 13 kwietnia 2011 roku, tj. za okres odpowiadajacy okresowi, za
ktory zostala wystawiona nota korygujaca nr (...)z dnia 15 kwietnia 2011 roku; na powyzszg kwote sklada sie kwota 1
984,69 zl (stanowigca roéznice pomiedzy wynagrodzeniem naleznym za luty 2011 w kwocie 5 556,97 zt a kwota 4 393,90
zl zasadzong tytulem zaleglego czynszu za luty 2011 roku), kwota 5 556,97 zt odpowiadajaca stawce czynszu za miesiac
marzec 2011 roku oraz kwota 2 778,48 zt odpowiadajaca polowie stawki czynszu za miesiac kwiecien 2011 roku;

- zasadzenie kwoty 16 670,91 zl (szesnadcie tysiecy sze$cset siedemdziesiat zlotych dziewiecdziesiat jeden groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty, tytulem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoéci powoda przez pozwanego w okresie od 14 kwietnia 2011 roku do 18 lipca 2011 roku, tj. za
okres odpowiadajgcy okresowi, za ktory zostala wystawiona nota korygujaca nr (...) z dnia 15 kwietnia 2011 roku; na
powyzsza kwote sklada sie kwota 2 778,48 zl odpowiadajaca polowie stawki czynszu za miesigc kwiecien 2011 roku,
kwota 5556,97 z} odpowiadajaca stawce czynszu za miesigc maj 2011 roku oraz kwota 5556,97 zt odpowiadajgca stawce
czynszu za miesigc czerwiec 2011 roku, a takze kwota 2 778,48 zt odpowiadajgca polowie stawki czynszu za miesigc
lipiec 2011 roku;

- zasadzenie kwoty 14 818,59 zl (czternascie tysiecy osiemset osiemnascie zlotych pieédziesiat dziewie¢ groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 3 listopada 2011 r. do dnia zaplaty, tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci powoda przez pozwanego w okresie od 19 lipca 2011 roku do 5 pazdziernika 2011 roku, tj. za
okres odpowiadajacy okresowi, za ktdry zostala wystawiona nota korygujaca nr (...) z dnia 11 kwietnia 2011 roku;
na powyzsza kwote sklada sie kwota 2 778,48 zl odpowiadajaca polowie stawki czynszu za miesiac lipiec 2011 roku,
kwota 5556,97 zt odpowiadajaca stawce czynszu za miesigc sierpien 2011 roku oraz kwota 5556,97 zl odpowiadajgca
stawce czynszu za miesigc wrzesien 2011 roku, a takze kwota 926,16 zl odpowiadajaca 1/6 stawki czynszu za miesiac
pazdziernik 2011 roku.

Wobec powyzszego w zakresie roszczen powoda z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci zasgdzono lgcznie
kwote 41 809,64 zl. Tytulem zaplaty zaleglego czynszu zasadzono na rzecz powoda kwoty 6835,07 zt i 4 393,90 zl.
Lacznie na rzecz strony powodowej nalezalo zasadzié kwote 53 038,61 zt.



O odsetkach orzeczono za$ na podstawie art. 481 k.c., w my$l ktérego wierzycielowi (powodowi) nalezg sie odsetki
ustawowe za czas op6znienia w spelnieniu §wiadczenia pienieznego przez dluznika (pozwanego). Wobec tego, iz na
catkowita kwote dochodzona przez powoda skladaly sie kwoty wynikajace z réznych faktur VAT, not ksiegowych
i sporzadzonych na ich podstawie wezwan do zaplaty z okre§lonymi dla nich indywidualnie terminami platnosci,
zasadzone odsetki od poszczegblnych kwot liczone sa, w nastepujacy sposob:

- w stosunku do nalezno$ci z tytulu bezumownego korzystania, od dnia nastepujacego po terminie platnosci
wskazanym w kazdym kolejnym wezwaniu do zaplaty do dnia platnoéci (k. 22,26,30),

- w stosunku do naleznoSci z tytulu zaleglego czynszu od dnia nastepujacego po dniu wskazanym w treSci wezwania do
zaplaty z dnia 23 maja 2011 roku (k.22) jako termin platnosé, tj. od dnia 16 marca 2011 roku dla naleznosci z faktury
nr (...) oraz od dnia 5 kwietnia 2011 roku dla nalezno$ci z tytulu faktury nr (...).

Reasumujgc zarzuty pozwanego okazaly sie w uzasadnione w czeéci dotyczacej wysokosci dochodzonego
wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy. Pozwany nie kwestionowal naleznos$ci z tytutlu zaleglego
czynszu. Za bezpodstawne nalezalo uznaé zarzuty braku wiarygodnosci umowy dzierzawy i braku uprawnienia powoda
do wypowiedzenia tejze umowy ze skutkiem natychmiastowym. Powddztwo uwzgledniono na podstawie art. 693, 224
§ 2,225,230 k.c. wzw. zart. 4818 1i 2 k.c.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie trzecim wyroku na podstawie art. 100, 99 oraz 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z
zasada odpowiedzialnosSci za wynik postepowania oraz z zasada wzajemnego zniesienia lub stosunkowego rozdzielenia
kosztow w razie czeSciowego uwzglednienia zadah. Strona wygrywajaca proces w 12,40% byla strona powodowa.
Powdd ponidst koszty oplaty od pozwu — 21 402 zl, wynagrodzenia pelnomocnika wg stawki minimalnej 7 200 zi
(ustalonej zgodnie z § 6 pkt. 5 Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panhstwa kosztow pomocy prawnej z urzedu) oraz kwoty 17 zl wniesionej tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa, tgcznie 8 619 71, z czego 12,40 % stanowi kwote 3 548,75 zl.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.

SSO Dorota Brodziak



