Sygn. akt XX GC 508/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran

Protokolant: sekretarz sadowy Hanna Nowicka

po rozpoznaniu w dniu 13 sierpnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w W.

przeciwko Zarzad (...) Sp. z 0.0. w W.

o wydanie i zaplate

orzeka:

1. nakazuje pozwanemu Zarzad (...) spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. opuszczenie i oproznienie,
wraz ze wszystkimi rzeczami i osobami prawa jego reprezentujacymi, nastepujacych obiektéw stanowiacych czesé
nieruchomoéci budynkowej potozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...):

a) powierzchni uzytkowej o powierzchni 32,3 m” znajdujacej sie na VI pietrze ww. budynku, w centralnej czeéci, obok
hallu, zajmowanej aktualnie przez pozwanego na cele biurowe,

b) powierzchni uzytkowej o lacznej powierzchni 219 m® do ktérej wejécie znajduje sie na parterze budynku, po lewej
stronie wejécia gléwnego do budynku, na ktora to powierzchnie uzytkowa sklada sie:

- pomieszczenie o powierzchni 127 m”® znajdujace sie na parterze budynku, ktérego granice stanowia: od strony
ponocnej- przeszklona $ciana z lewej strony wej$cia budynku, od strony wschodniej- witryna wystawowa wychodzaca
na ul. (...), od strony potudniowej — poludniowa $ciana szczytowa budynku,

- pomieszczenie o powierzchni 92 m®, znajdujace sie na poziomie -1 budynku, bezpoérednio pod opisanym wyzej

pomieszczeniem o powierzchni 127 m?,

¢) powierzchni uzytkowej o lacznej powierzchni 273 m* do ktérej wejscie znajduje sie na parterze budynku, po prawej
stronie wejécia gléwnego do budynku, na ktora to powierzchnie uzytkowa sklada sie:

- pomieszczenie o powierzchni 170,5 m®, znajdujace sie na parterze budynku, ktérego granice stanowia: od strony
potudniowej — przeszklona $ciana z prawej strony wejscia do budynku, od strony wschodniej - witryna wystawowa



wychodzaca na ul. (...), od strony pélnocnej — pélnocna Sciana budynku, do ktérej przylega budynek (...) znajdujacy
sie pod adresem (...),

- pomieszczenie o powierzchni 102,5 m® znajdujace sie na poziomie -1 budynku, bezposrednio pod opisanym wyzej

pomieszczeniem o powierzchni 170,5 m?,

d) poludniowej $ciany szczytowej budynku — od strony ul. (...), wykorzystywanej aktualnie przez kontrahentow
pozwanego na cele reklamowe,

2. zasadza od pozwanego Zarzad (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda (...) spdtka
akcyjna w W. kwote 410 400 zl (czterysta dziesiec tysiecy czterysta ztotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
24 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty,

3. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,

4. z zasadza od pozwanego Zarzad (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz powoda (...) spotka
akcyjna w W. kwote 25 539,45 zl (dwadzieScia pie¢ tysiecy piecset trzydzieSci dziewie¢ 45/100 zlotych) tytulem
stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu.

SSO Agnieszka Baran

Sygn. akt: XX GC 508/11

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 lipca 2011 roku sprecyzowanym pismami z dnia 4 grudnia 2012 roku i 15 kwietnia 2013 roku powod -
(...) S.A. wW. wnibsl o nakazanie pozwanemu Zarzad (...) sp. z 0.0. w W. opuszczenia i oproéznienia wraz ze wszystkimi
rzeczami i osobami prawa jego reprezentujacymi oraz wydanie powodowej spélce (...) S.A. nastepujacych obiektow
stanowiacych czeSci nieruchomosci budynkowej polozonej w W. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy
M. w W. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...):

- lokalu uzytkowego o powierzchni 32,3 m® polozonego na VI pietrze budynku, w jego centralnej czesci w obrysie
zaznaczonym na planie stanowigcym zalgcznik (...) do w/w pisma (obok hallu) zajmowanego obecnie przez pozwanego
na cele biurowe

- lokalu uzytkowego o powierzchni 219 m?, do ktérego wejécie znajduje sie na parterze budynku po lewej stronie od

wejscia glownego do budynku, na ktora to powierzchnie sklada sie pomieszczenie o powierzchni 127 m” znajdujace
sie na parterze budynku, ktdrego granice stanowig od strony péinocnej przeszklona $ciana z lewej strony wejécia do
budynku, od strony wschodniej- witryna wystawowa wychodzaca na ulice (...) od strony poludniowej-poludniowa

éciana budynku oraz pomieszczenie o powierzchni 92 m” znajdujace sie na poziomie -1 budynku bezposrednio pod

opisanym wyzej pomieszczeniem o powierzchni 127 m*

- lokalu uzytkowego o powierzchni uzytkowej o lacznej powierzchni 273 m(?, do ktorej wejécie znajduje sie na
parterze budynku po prawej stronie wejécia gtownego do budynku, na ktoérg to powierzchnie uzytkowa sklada sie:

pomieszczenie o powierzchni 170,5 m(?), znajdujace sie na parterze budynku, ktérego granice stanowig od strony

poludniowej przeszklona $ciana z prawej strony wejScia do budynku, od strony wschodniej witryna wystawowa
wychodzaca na ulice (...), od strony pélnocnej péinocna §ciana budynku, do ktorej przylega budynek Nowego (...) (...)
(2)

)

znajdujacy sie pod adresem (...) oraz pomieszczenie o powierzchni 102,5 m* ~ znajdujace sie na poziomie -1 budynku

bezposrednio pod opisanym wyzej pomieszczeniem o powierzchni 170,5 m(?



- poludniowej Sciany szczytowej budynku od strony ulicy (...) wykorzystywanej aktualnie przez kontrahentéw
pozwanego na cele reklamowe.

Dodatkowo powo6d wnibst o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kwoty 9815,11 zl tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego wymienionego jako pierwszy w zadaniu wydania (wykorzystywanego
przez pozwanego na cele biurowe), liczonej od dnia 21 grudnia 2010 roku do dnia wydania obiektu wg stawki

stanowigcej réownowarto$é¢ w zlotych 12 euro/m? za miesigc, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu.
Powdd wniost rowniez o zasgdzenie od pozwanego na jego rzecz kwoty 472575 zt tytulem odszkodowania za szkode
poniesiong wskutek bezprawnego zajmowania przez pozwanego pozostalych lokali uzytkowych wymienionych jako
drugi i trzeci w zagdaniu wydania. Wskazal, ze lokale te sa przedmiotem uméw najmu laczacych powoda z podmiotami
trzecimi, ktére to umowy wskutek bezprawnego zachowania pozwanej spotki nie mogly byé¢ przez wynajmujacego
wlasciciela realizowane. Powdd wniost o zasadzenie na jego rzecz ustawowych odsetek od dnia doreczenia pozwu od
drugiej zadanej pozwem kwoty. Nadto powod zazadal zasadzenia od pozwanego na jego rzecz kosztow procesu zgodnie
z zestawieniem przedlozonym w koncowej fazie postepowania (pozew k. 3-15, pismo z 4 grudnia 2012 k. 2418-2422,
pismo z 29 stycznia 2013 k. 2501-2504).

W odpowiedzi na pozew, tj. piSmie z dnia 7 wrze$nia 2011 roku, pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa w calosci i
zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, ze powdd nie posiada czynnej legitymacji procesowej, gdyz
nie jest wlascicielem budynkéw posadowionych na gruntach przy ulicy (...) w W., dla ktérych Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Nadto wskazal, Ze pozwany nie posiada biernej legitymacji
procesowej, poniewaz nie posiada przedmiotu sporu okre$lonego w pozwie. Poza tym, zdaniem pozwanego, pozostaje
on niezmiennie w dobrej wierze, poniewaz nie jest prawda, ze w listopadzie 2010 roku uzyskal wigzacg informacje
o stanie prawnym nieruchomosci budynkowych. Pozwany zaprzeczy} skuteczno$ci prawnej zawartych przez powoda
umoéw najmu jak réwniez datom ich zawarcia — wskazal, ze powdd nie jest ani wlascicielem ani posiadaczem tych
budynkéw. Zdaniem pozwanego powodowi ani co do zasady ani co do wysokoSci nie przystuguje wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie ze wskazanych w pozwie pomieszczen. Pozwany zaprzeczyl rowniez swojej odpowiedzialnoSci
za czyn niedozwolony w tym wszystkim przestankom tej odpowiedzialno$ci. Dodatkowo pozwany sformulowat
roszczenie o zwrot nakladow koniecznych w lacznej kwocie 26845241,58 zlotych, jako posiadacz uprawniony na
podstawie artykulu 226 ke i oéwiadczyl, ze korzysta na zasadzie artykutu 461 ke z prawa zatrzymania nieruchomosci do
czasu zabezpieczenia lub zaspokojenia tych roszczen. Z ostroznoéci procesowej pozwany sformutowal w odpowiedzi
na pozew zarzut ewentualny potracenia tej wierzytelnoéci z wierzytelnoSciami dochodzonymi pozwem (odpowiedz na
pozew k. 94-101).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodowa spoélka (...) S.A. w W. jest jedynym uzytkownikiem wieczystym gruntu polozonego w W. przy ulicy (...),
a takze jedynym wilascicielem nieruchomos$ci budynkowych polozonych na tym gruncie, w tym réwniez budynku
handlowo-ustlugowego nazywanego (...)

Dowod: (odpis zwykly ksiegi wieczystej dla nieruchomosci nr (...) k. 21-25).

Aktem notarialnym z dnia 25 sierpnia 2010 roku przed notariuszem L. Z. (repetytorium (...) nr (...)) (...) W. przenioslo
na rzecz powoda prawo uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ulicy (...), przy czym w akcie tym
jednoznacznie stwierdzono, ze na wskazanej nieruchomosci usytuowane sa budynki szczegétowo opisane w § 211 3
niniejszego aktu.

Dowod (kopia aktu notarialnego k. 107-119)

Wskazana powyzej umowa z 25 sierpnia 2010 roku zostala zawarta w konsekwencji wydania przez Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji decyzji nr (...) z dnia 6 maja 2009 roku stwierdzajacej niewazno$¢ — w czesci dotyczacej



budynkéw - decyzji Wojewody (...) z 17 pazdziernika 1991 roku, w ktorej stwierdzono nabycie z mocy prawa przez
Gmine — D. (...) wlasno$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. (decyzja k. 26-28).

Po uzyskania tytulu prawnego do nieruchomosci przy ul. (...) w W., powodowa spo6tka w dniu 23 listopada 2010
skierowala do pozwanego pismo zawierajgce informacje o ustanowieniu na jej rzecz uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej na okres 99 lat oraz ujawnieniu jej praw, jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wylacznego wlasciciela budynku, w ksiedze wieczystej. Wskazujac na powyzsze powodowa spotka wezwala
pozwanego do niezwlocznego wydania nieruchomos$ci wraz z cala dokumentacjg dotyczaca budynku jak réowniez
kluczy do budynku i wszystkich zamykanych pomieszczen

Dowdd: (pismo powoda do pozwanego k. 29).

W kierowanym do pozwanego piSmie z dnia 7 grudnia 2010 roku powdd przedstawil stan prawny nieruchomosci
oraz ponownie wezwal pozwanego do wydania nieruchomos$ci budynkowo-gruntowej, przy czym ostateczny termin
wydania oznaczony zostal na 20 grudnia 2010 roku. Pozwana odebrala pismo w dniu 7 grudnia 2010 roku

Dowod (pismo z 7 grudnia 2010 r. k. 30-33 i 14 grudnia k. 34)

Ze wzgledu na zaobserwowane w budynku prace budowlane, pismem z dnia 20 grudnia 2010 roku, powod wezwal
pozwanego do natychmiastowego ich zaprzestania z wyszczegolnieniem prac ingerujacych w zabytkowa substancje
budynku zadajac przywrocenia stanu poprzedniego oraz natychmiastowego wydania budynku.

(pismo z 20 grudnia 2010 roku k. 35)

W zwiazku z niemozliwoscia uzyskania faktycznego posiadania nad nieruchomo$cia powod zawarl umowy najmu z

podmiotami korzystajacymi w tym budynku z lokali. Lokal o powierzchni 219 m(?, zostat wynajety bankowi (...).

mocg umowy zawartej 16 lutego 2011 roku. Lokal uzytkowy o powierzchni 273 m'?, zostat wynajety spotee (...) LTd.

Sp. z 0.0. mocg umowy z 4 maja 2011 roku. Poludniowa $ciana szczytowa budynku zostala wynajeta spoélce (...) SA
moca umowy z 4 stycznia 2011 roku.

Dowdd: (umowa najmu z N. Bank (...) sp. z 0. o k. 36-39, umowa z (...) Ltd. Sp. z 0.0. k. 40-46, umowa z (...) S.A.
k. 47-50).

We wezeéniejszym okresie, na mocy umowy z dnia 17 maja 2007 roku wspomniany wyzej lokal o powierzchni 219 m®

byl przedmiotem umowy zawartej przez bank (...) z pozwanym (umowa najmu k. 2423). Natomiast lokal (...) m® byt
przedmiotem umowy najmu lgczonej pozwanego z (...) Ltd, na podstawie umowy najmu z dnia 20 stycznia 2003 roku
i porozumienia z dnia 2 grudnia 2003 roku (umowa najmu k. 3439 i nast., porozumienie k. 3446 i nast.).

W dniu 21 lutego 2011 roku (tj. juz po zwarciu przez powodowa spoltke z bankiem (...)) pozwany zablokowal drzwi
wejSciowe do lokalu uzytkowanego przez N. Bank (...), co uniemozliwilo korzystanie przez najemce z przedmiotu
najmu. Nastepnie 23 lutego 2011 roku blokada drzwi zostala przez pozwanego zdjeta, przy czym jednocze$nie pozwany
dokonat demontazu drzwi wej$ciowych do oddzialu banku. Te dzialania pozwanego uniemozliwily prace placéwki ww.
banku mieszczacej sie w wynajetym od powoda lokalu i zmusilo najemce do usuniecia z wynajmowanych pomieszczen
sprzetu oraz innych przedmiotoéw oraz zawieszenia dzialalno$ci placowki.

Dowod (pismo (...) do pozwanego z dnia 22 lutego 2011 roku k. 51, notatka M. L. z 21 lutego 2011 roku k. 53).

Pozwany jest faktycznym posiadaczem tego lokalu i pozbawia powoda wladztwa na rzecza, co uniemozliwia najemcy
dalsze korzystanie z przedmiotu najmu

Dowod — (pismo (...) Bank (...) S.A. z 7 marca 2011 roku k. 55).



W tym samym czasie drugi najemca (...) Company prowadzacy w swoim lokalu sklep pod znakiem handlowym (...)
oraz (...) obawiajac sie interwencji pozwanego podjat decyzje o opuszczeniu lokalu, ktory pozostaje we wladaniu
pozwanej spoiki.

W dniach 12 i 17 stycznia 2011 roku pozwany uniemozliwil partnerowi handlowemu powoda umieszczenia na Scianie
nieruchomoéci siatki reklamowej w wykonaniu umowy najmu zawartej z wlascicielem budynku, a nastepnie mimo
reakeji strony powodowej udostepnit owa powierzchnie podmiotowi trzeciemu (...) sp. z 0.0. Nastepnie w dniu
18 stycznia 2011 roku przedstawiciele pozwanego dokonali demontazu reklamy zawieszonej przez (...) S.A. i bez
zgody powoda udostepnili podmiotowi trzeciemu $ciane budynku. W wyniku tych dzialan (...) (...) nie mogt korzystaé
z powierzchni reklamowej w wyniku, czego wypowiedzial umowe. Poludniowa $ciana znajduje sie we wladaniu
pozwanego, ktéry udostepnia ja swojemu partnerowi handlowemu.

Dowdd (fotografie potudniowej $ciany budynku z 23 czerwca 2011 roku k.64, zawiadomienie o przestepstwie z 18
stycznia 2011 roku k. 61-62).

Pozwana do chwili obecnej zajmuje rowniez polozony w budynku (...) (...) lokal uzytkowy o powierzchni 32,3 m(?,

ktéry bezumownie wykorzystuje na wlasne cele biurowe.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, na ktory skladaly
sie wylacznie dokumenty prywatne jak i urzedowe. Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci ani mocy
dowodowej dokumentéw a sad nie znalazl powoddw, aby z urzedu kwestionowaé ta wiarygodno$é, w zwiazku z czym
na ich podstawie poczynil istotne dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia faktyczne. W ocenie Sadu cze$¢ dokumentow
zlozonych do akt niniejszej sprawy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Dotyczy to dokumentacji
zwiazanej z nakladami na budynek w ktérym znajduja sie pomieszczenia bedace przedmiotem zadania pozwu, a
zlozonej przez strone pozwana w zwiazku z podniesionym zarzutem zatrzymania. Przy czym szersze uzasadnienie
braku znaczenia tych dowodéw przedstawione jest w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia. Sad ostatecznie doszedl
do przekonania, ze nie maja roéwniez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy dokumenty gromadzone w toku
postepowania w zwigzku z podniesionym przez strone pozwang zarzutem niezgodnoSci treséci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, a dotyczgce stanu budynku przy ul. (...) w dacie wejScia w zycie Dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne w czeSci i w tej czeSci zastluguje na uwzglednienie.
I. Roszczenie windykacyjne

W ocenie Sadu powddztwo w czeSci dotyczacej tego zadania zasluguje na uwzglednienie. W ocenie Sadu w toku
postepowania w niniejszej spawie powod wykazal pierwsza przestanke zasadno$ci tego zadania, tj. wykazal, ze
przystuguje mu tytul wlasnosci budynku przy ul. (...) w W..

Powdd przeprowadzit dowdd prawa wlasnosci budynku poprzez wskazanie na fakt wpisu uprawnienia powoda w
ksiedze wieczystej nieruchomosci i wywodzace sie z tego faktu domniemanie znajdujace podstawe w tresci artykulu
3 ustep 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Pozwany w odpowiedzi na pozew zaprzeczyl jakoby powod byl wlascicielem budynkéw posadowionych w W. przy ulicy
(...), objetych cze$ciowo pozwem oraz aby bylty one budynkami w rozumieniu artykulu 5 dekretu z 26 pazdziernika
1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy stawiajac przy tym zarzut, ze wpis do
odpowiedniej ksiegi wieczystej prawa wlasno$ci powoda do budynkéw na rzecz powoda jest niezgodny z stanem
rzeczywistym. Przede wszystkim niezasadny jest zarzut pozwanego, w mysl ktorego powodowej spolce nie przyshuguje
tytul wlasnosci spornego budynku, z uwagi na to, ze przedmiotem umowy zawartej przez powddke z Prezydentem
m. st. Warszawy bylo wylacznie prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej ten budynek sie znajduje.



Zgodnie bowiem z trescig art. 235 § 2 k.c., przyslugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnoé¢ budynkéw i urzadzen
na uzytkowanym gruncie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Skoro zatem nie ulega watpliwosci, ze
powdd jest uzytkownikiem wieczystym wskazanego gruntu, to w $wietle powolanego przepisu nie moze takze ulegaé
watpliwosci, ze jest wlascicielem budynkéw wzniesionych na tym gruncie.

W ocenie Sadu takze calkowicie niezasadny jest zarzut braku zgodno$ci treéci ksiegi wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomogci przy ul. (...) z rzeczywistym stanem prawnym. W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy,
ze

Odnoszac sie do omawianego zarzutu pozwanego nalezy powolaé¢ orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Warszawie w
sprawie VI Aca 1614/12 z 20 czerwca 2013 roku (ktérego odpis wraz z uzasadnieniem zostala ztozony przez powoda
do akt niniejszej sprawy przy piSmie z dnia 31 lipca 2013 roku. W orzeczeniu tym, wydanym w sprawie analogicznej
(takze z powodztwa spoiki (...) SA w W. przy zgloszeniu takiego samego zarzutu przez strone pozwana, Sad Apelacyjny
wskazal, ze prawo wlasnosci budynku wynika z wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla gruntu i budynku.
Wprawdzie - zdaniem Sadu Apelacyjnego - domniemanie wynikajace z artykulu 3 ustawy z 6 lipca 1982 o ksiegach
wieczystych i hipotece moze by¢ obalone, do czego zmierzala w niniejszej sprawie argumentacja pozwanego, jednakze
jest to mozliwe wylacznie w drodze powddztwa z artykutu 10 tej ustawy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego jest to efektem
szczego6lnej zaleznoSci pomiedzy prawem wlasnos$ci budynkéw i uzytkowania wieczystego ustanawianego na zasadach
przewidzianych w dekrecie z 26 pazdziernika 1945 roku o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéow na obszarze m. st.
Warszawy, gdyz uzytkowanie wieczyste powstale na podstawie tego dekretu moglo by¢ ustanowione wylacznie na rzecz
wlaéciciela budynku, na co wskazuje wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie I SA/Wa 1402/10).
W takim wypadku kwestionujac prawo wlasno$ci budynku uzytkownika wieczystego, kwestionuje sie takze wazno§é
umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i w konsekwencji konstytutywny wpis tego prawa do ksiegi wieczystej.
W takim wypadku zgodnie z utrwalona linig orzeczniczg — wskazal Sad Apelacyjny w powotanym orzeczeniu - jedyna
droga do zwalczania prawdziwo$ci takiego wpisu jest powddztwo o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, niewystarczajacy jest tu zarzut podniesiony w innym procesie (w najnowszym orzecznictwie wyrok
Sadu Najwyzszego z 4 marca 2011 roku, I CSK 340/10 i z dnia 9 listopada 2011 roku, II CSK 104/11), gdyz w
istocie dochodzi tutaj do proby obalenia prawotworczego wpisu w ksiedze wieczystej. W zwigzku z tym powolywane
okolicznosci, iz w dacie wejécia w zycie dekretu na gruncie nie istnialy budynki jest powolywaniem okolicznosci w
zwigzku z treScia powolanych wyrokéw niemajacych istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, w zwigzku z czym
zarzut nie podlegal rozpatrywaniu w ramach tego procesu a wylacznie w odrebnym procesie prowadzonym w trybie
artykulu 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Podsumowujac powyzsze wskazac nalezy, ze w $wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie budzi watpliwosci fakt, ze
powdd jest wlascicielem budynku, w ktérym znajduja sie wskazane w pozwie pomieszczenia i ktorego czesSé stanowi
wymienia w pozwie $ciana reklamowa.

W ocenie Sadu, w §wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie ulega rowniez watpliwo$ci, ze pozwany wlada wskazanymi
w pozwie lokalami. Temu stanowisku wyrazonemu w uzasadnianiu pozwu pozwany zaprzeczyl w odpowiedzi
na pozew. Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja jednak, ze to zaprzeczenie wladania wskazanymi w pozwie
pomieszczeniami jest nie popartym zadnym argumentem stanowiskiem strony pozwanej w niniejszej sprawie. Nalezy
bowiem zwrdci¢ uwage , ze w odpowiedzi na pozew ograniczyl swoje stanowisko wylacznie do stwierdzenia, ze nie
posiada przedmiotu sporu okre§lonego w pozwie, nie odnoszac sie w zaden sposob do okoliczno$ci podnoszonych
przez powoda, a wskazujacych na istnienie przeciwnej okoliczno$ci. W ocenie Sadu caloksztalt okolicznoSci niniejszej
sprawy pozwala na ustalenie, ze pozwany wlada przedmiotem Zadania pozwu (o wydanie). Fakt ten potwierdzajg
m. in. zdjecia zlozone na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2012 roku (k. 2344), a obrazujace liste podmiotéw majacych
siedzibe w spornym budynku przy ul. (...). Nalezy zwro6ci¢ uwage na okoliczno$é, ze na rozprawie w dniu 21
sierpnia 2012 roku pelnomocnik pozwanego nie zaprzeczyt prawdziwo$ci ztozonych zdjeé (np. nie wskazal, ze dotycza
one innego budynku), nie zakwestionowal rowniez wynikajacego z nich posrednio faktu zajmowania spornych
pomieszczen, wskazujac jedynie, ze ,nie mozna stwierdzié, czy (...) przedmiot roszczenia znajduje sie we wladaniu
pozwanego”. W ocenie Sadu, wobec takiego stanowiska pozwanego, okoliczno$¢ wladania przez pozwanego spornymi



pomieszczeniami mozna uznac za udowodniona. Nalezy mie¢ na uwadze okoliczno$¢, ze ul. (...) zostala wskazana w
odpowiedzi na pozew jako adres siedziby pozwanej spolki. Ze zlozonych przez strone powodowa umoéw wynika, ze

lokale o powierzchni 219 i 273 m® byly przedmiotem uméw najmu laczacych podmioty trzecie z pozwang spotka. Jak
wynika z tre$ci uméw zlozonych przez powoda przy pi$mie z dnia 4grudnia 2012 roku, umowy te zostaly zawarte z
(...) Bank (...) SAw (...) Ltd sp. z 0.0. (po wejéciu przez pozwanego w prawa wynajmujacego na podstawie umowy
zawartej z K. (...)). W powiazaniu ze stanowiskiem wyrazonym w odpowiedzi na pozew, zgodnie z ktérym wskazane
umowy najmu zostaly przez pozwanego rozwiazane z uwagi na brak platnosci ze strony najemcoéw, musi oznaczac
ze wladanie spornymi pomieszczeniami ,,wrocito” do pozwanego. Znamiennym jest, ze w odpowiedzi na pozew, ani
tez w toku dalszego postepowania w niniejszej sprawie, pozwany nawet nie wskazal podmiotu, w ktérego wladanie
przeszly sporne pomieszczenia po rozwigzaniu wskazanych umoéw najmu, nie méwiac juz o przedstawieniu dowodu
na okoliczno$¢, ze spornymi pomieszczeniami wlada inny podmiot. Wreszcie zauwazy¢ nalezy, ze w tre$ci samej
odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze jest posiadaczem samoistnym budynkéw przy ul. (...) i wlada nimi jak
wladciciel (k. 98v). Takie twierdzenie strony pozwanej — zdaniem Sadu — w $wietle przedstawionych okolicznoS$ci
niniejszej sprawy pozwala na ustalenie, ze pozwany znajduje sie rowniez w posiadaniu czeSci budynku bedacych
przedmiotem zadania pozwu.

Z uwagi na powyzsze, nalezy uznac, ze powdd w nalezyty spos6b udowodnil fakt, ze pozwany w faktyczny sposéb
wlada przedmiotem roszczen windykacyjnych i uniemozliwia w ten sposob korzystanie z rzecz jak posiadacz samoistny
powodowi, ktory jest wlascicielem budynkéw posadowionych na tym gruncie.

Tym samym powdd wykazat obie przestanki roszczenia windykacyjnego wynikajacego z artykulu 222 § 1 ke — fakt bycia
przez powoda wlaScicielem rzeczy oraz okoliczno$c faktycznego wladania przez pozwanego cudza rzecza bez podstawy
prawnej, co uniemozliwia posiadanie tych przedmiotéw przez powoda. Z tych wzgledéw zasadne jest roszczenie
windykacyjne powoda o wydanie tych czeSci budynku, ktérymi faktycznie wlada pozwany bez tytulu prawnego i w
zwigzku z tym sad nakazal pozwanemu opuszczenie i oproznienie wraz ze wszystkimi rzeczami i osobami prawa
jego reprezentujacymi obiektéw stanowiacych czeSci wskazanej w pozwie nieruchomo$ci budynkowej w zakresie
wskazanym w pozwie i nastepnie doprecyzowanym w pismach procesowych strony powodowej z 4 grudnia 2012 roku
115 kwietnia 2013 roku.

Pozwany podniost wynikajacy z artykutu 226 ke wniosek o zwrot nakladéw koniecznych w tacznej kwocie 26845241,58
zlotych, jako posiadacz uprawniony i o$wiadczyl, ze korzysta na zasadzie artykulu 461 kc z prawa zatrzymania
nieruchomosci do czasu zabezpieczenia lub zaspokojenia tych roszczen.

W ocenie Sadu podniesiony przez pozwanego zarzut zatrzymania nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy w omawianym zakresie.

Naklady dotyczac calego budynku, podczas gdy przedmiotem zadania pozwu sad SciSle okre§lone pomieszczenia i
jedna czeéc budynku ($ciana). W okolicznos$ciach niniejszej sprawy nie ulega réwniez watpliwos$ci, ze pozwanemu nie
przystuguje skuteczny wobec powodowej spo6tki uprawnienie do wladania spornymi cze$ciami budynku. Taki zarzut
istnienia uprawnienia skutecznego wobec powodki nie zostal podniesiony przez pozwanego w toku postepowania w
niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu uwzglednieniu zadania pozwu w czeéci dotyczacej wydania nie sprzeciwia sie rowniez zarzut
zatrzymania podniesiony przez pozwanego w oparciu o przepis art. 461 k.c., z uwagi na poniesione naklady.

W ocenie Sadu wskazana w odpowiedzi na pozew wysoko$¢ nakladéw nie zostala wykazana przez pozwanego w
niniejszej sprawie. Zgodnie z treécig artykulu 226 kc samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé¢ zwrotu
nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. Jak to podnosi sie w
literaturze — prawo zatrzymania realizuje sie w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci i nie moze zosta¢ wykorzystane
w innym celu, w szczegdlnoéci aby nieodplatnie korzysta¢ z zatrzymanej rzeczy (por. Komentarz do kodeksu
cywilnego Ksiega trzecia Zobowigzania tom I pod redakcja Gerarda Bienka Wydawnictwo Prawnicze Warszawa



2001). W powolanym komentarzu zwrdcono uwage réwniez na to, ze — wobec braku wyraznego uregulowania w
tym przedmiocie - konieczne jest zastosowanie przez analogie przepisu art. 319 k.c.. Zgodnie z jego treScia jezeli
rzecz obcigzona zastawem przynosi pozytki, zastawnik powinien, w braku odmiennej umowy, pobierad je i zaliczaé
na poczet wierzytelnosci i zwigzanych z nig roszczen. Po wygasnieciu zastawu obowigzany jest zlozyé¢ zastawcy
rachunek. Z przepisow tych oraz z przepisu artykulu 6 w zwiazku z artykulem 232 kpc wynika, ze pozwanego
obcigzal dowod wykazania (oprocz wysokoéci poniesionych nakladéw) takze wysokoSci korzy$ci uzyskanych z
rzeczy i dopiero wtedy udowodnilby on w sposob nalezyty roszczenie o zwrot nakladéow i zwigzany z nim zarzut
zatrzymania. W toku postepowania nalezalo bowiem wykazaé¢ wysoko$¢ nakladéow koniecznych, ktore nie znalazly
w tych korzy$ciach pokrycia. Dowody zgloszone przez pozwanego w odpowiedzi na pozew a dotyczace zagadnienia
nakladow dotyczyly wylacznie wysokosci tych naktadow i wzbogacenia powodowej spotki. Pozwany nie zglosit dowodu
na okoliczno$é wysokoSci osiggnietych przez niego pozytkdéw zwigzanych z korzystaniem nalezacej do powodowej
spolki nieruchomo$ci budynkowej. Przy czym zauwazy¢ nalezy, ze okoliczno$é osiggania pozytkéow (badz chocby
sama taka mozliwo$c¢) istniata w §wietle zlozonych do akt uméw najmu. W tych okoliczno$ciach wnioski dowodowe
zgloszone w odpowiedzi na pozew byly niewystarczajace dla rozpoznania omawianego zarzutu pozwanego i jako takie
zostaly oddalone postanowieniem z dnia 13 sierpnia 2013 roku.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy uznac zarzut zatrzymania z artykulu 461 ke, jako nieudowodniony, gdyz pozwany
nie wykazatl wysoko$ci nakladéw koniecznych poniesionych na rzecz, ktére nie znalazly pokrycia w korzyéciach, jakie
uzyskal z rzeczy.

Niezasadny jest takze zarzut pozwanego, ze w wyniku doprecyzowania pozwu w zakresie roszczenia windykacyjnego
doszlo do niedopuszczalnej w dawnym postepowaniu gospodarczym zmiany przedmiotowej powodztwa. W wyniku
tej zmiany nie doszlo do zmiany wskazanej w pozwie podstawy faktycznej ani prawnej roszczenia, nie doszto takze do
iloSciowego jego rozszerzenia, gdyz powdd jedynie doprecyzowal o wydanie jakich pomieszczen wystepuje w ramach
roszczenia windykacyjnego, tak, aby wyrok nadawatl sie do egzekucji sadowe;j.

IT Roszczenie o wynagrodzenie powodowi z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy oznaczonej w punkecie 1.1 pozwu

Odnoénie roszczenia o wynagrodzenie powodowi naleznego mu, jako wlaScicielowi wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania z rzeczy wskazanej w punkcie 1.1 pozwu zdaniem sadu powo6d w zaden sposbb nie
udowodnil wysoko$ci roszczenia. Powod ograniczyt sie w tym zakresie do golostownego wskazania niczym niepopartej

wysokoéci tego odszkodowania w kwocie 12 euro za m”®. Zdaniem Sadu ustalenie wysokosci tego odszkodowania
wymagalo wiadomosci specjalnych, w zwiazku z czym istniala potrzeba po stronie powodowej zawnioskowania o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w celu udowodnienia wysokosci tego odszkodowania. W trakcie calego toku
postepowania powod nie sformulowal jednak takiego wniosku dowodowego, pomimo wyrazniej w tym zakresie
~podpowiedzi” zawartej w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 20 czerwca 2013 roku (sygn. akt: VI Ca
1614/12), zalaczonego do pisma powoda z dnia 31 lipca 2013 roku. W tych okoliczno$ciach, oraz majac na uwadze,
ze w toku calego postepowania w niniejszej sprawie powoda spotka byla reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika bedacego adwokatem, nie bylo podstaw do przeprowadzenia z urzedu omawianego dowodu z opinii
bieglego. Nalezy zwrdcié uwage, ze Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze dzialanie sadu z urzedu moze prowadzié
do naruszenia prawa do bezstronnego sadu i odpowiadajacego mu obowiazku przestrzegania zasady réwnego
traktowania stron — art. 32 ust. 11 art. 45 ust. 1 Konstytucji RP (zob. wyroki SN: z dnia 12 grudnia 2000 r., V CKN
175/00, OSP 2001, z. 7-8, poz. 116; z dnia 3 kwietnia 2003 r., IT PK 223/02, Lex nr 190750). W zwigzku z tym sagdowi
jest przyznany pewny zakres swobody sedziowskiej w dopuszczeniu dowodu z urzedu, a naruszenie przez sad art. 232
zdanie drugie moze nastapi¢ tylko wyjatkowo, gdy z materialéw sprawy wynika, ze dopuszczenie z urzedu dowodow
bylo szczegdblnie uzasadnione lub oczywiste (zob. wyrok SN z dnia 24 czerwca 1998 r., I PKN 194/98, OSNP 1999, nr
13, poz., 425). Poniewaz za$ w niniejszej sprawie nie zachodza tego rodzaju okolicznoS$ci a pow6d nie wykazal zadnym
dowodem wysoko$ci roszczenia roszczenie to podlega oddaleniu, jako nieudowodnione.



III. Odpowiedzialnoé¢ powoda za czyn niedozwolony polegajacy na naruszenie wlasnosci powoda odnosnie rzecz
wskazanych w punkcie 1.2 i 1.3 pozwu

Odnoé$nie odpowiedzialnosci pozwanego za szkode wyrzadzona czynem niedozwolonym polegajacym na naruszenie
prawa wlasno$ci poprzez zamontowanie ktodki a nastepnie wymontowanie drzwi wej$ciowym do lokalu i w ten sposéb
uniemozliwienie najemcy korzystania z lokalu jest ona zdaniem Sadu roszczenie jest w tym zakresie uzasadnione,
co do zasady, jednakze cze$ciowo niezasadne, jesli chodzi o wysoko$¢ roszczenia. W zwigzku z faktem, ze pozwany
zaprzeczyl swojej odpowiedzialno$ci za czyn niedozwolony w tym wszystkim jej przestankom nalezalo na tej podstawie
oceni¢ zasadno$¢ roszczenia powoda.

Po pierwsze zachowanie pozwanego spelnia wymdg bezprawnoSci poprzez naruszenie prawnego obowigzku nie
ingerowania w cudza sfere wlasno$ci stanowiacej prawo podmiotowe o charakterze bezwzglednym.

Po drugie zachowanie pozwanego jest zawinione i obarczone elementem wolitywnym w postaci, co najmniej
powinnoéci przewidywania przez pozwanego wystapienia po stronie wlasciciela szkody. Pozwany dzialal przy tym
w sposob samowolny i przy uzyciu sily, co jasno wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego. W zwiazku z
tym nalezy uzna¢, ze w zachowaniu strony pozwanej mozna zauwazy¢ stosunek psychiczny do czynu niedozwolonego
wskazujacy na wine pozwanego, co jest jedna z przestanek odpowiedzialnoéci.

Jednakze w ocenie sadu powo6d nie wykazal zwigzku przyczynowego pomiedzy bezprawnym i zawinionym
zachowaniem pozwanego polegajacym uniemozliwieniu dostepu do lokalu zajmowanego przez N. (...) a szkoda,
jaka poniést powoéd w wyniku opuszczenia lokalu i rozwigzania umowy najmu przez drugiego najemce (...)
Company. Jak wynika z samych twierdzen strony powodowej pozwany nie podejmowal czynéw niedozwolonych
w stosunku do drugiego najemcy, a najemca ten bedac $§wiadomy uniemozliwienia pierwszemu najemcy N.
(...) korzystania z wynajmowanego lokalu z wlasnej inicjatywy postanowil czasowo opuéci¢ zajmowany lokal. W
zwigzku z tym nie zachodzi zwigzek przyczynowo skutkowy pomiedzy bezprawnym i zawinionym zachowaniem
pozwanego a wyrzadzeniem powodowi szkody w postaci utraty wynagrodzenia tytulem czynszu za wynajmowany
przez (...) Company lokal. Jest to zgodne z pogladami wyrazanymi w orzecznictwie, iz dla oceny zaistnienia zwigzku
przyczynowego nie moze by¢ miarodajnym subiektywny poglad powoda, skoro normalny zwigzek przyczynowy w
rozumieniu art. 361 § 1 k.c. miedzy okre§lonym zdarzeniem a szkoda zachodzi wowczas, gdy w danym ukladzie
stosunkdéw i warunkow oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, bez szczeg6lnego zbiegu okoliczno$ci, szkoda jest typowym
nastepstwem tego rodzaju zdarzen (por. wyrok SN z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 28/00, LEX nr 52426). Zwigzek
ten w spos6b oczywisty zachodzi natomiast pomiedzy bezprawnym zachowaniem sie pozwanego a uniemozliwieniem
najemcy N. (...) korzystania z zajmowanego pomieszczenia i w rezultacie rezygnacji przez ten podmiot z dalszego
wykonywania umowy najmu.

Pow6d udowodnil tez szkode, ktéra w tym wypadku wyrazala sie w utraceniu korzyéci jak z duzym
prawdopodobienstwem powodd osiagnalby z tytulu wynajmu pomieszczenia najemcy N. (...), gdyby nie bezprawne i
zawinione zachowanie pozwanego, ktore uniemozliwilo najemcy korzystanie z lokalu i w rezultacie doprowadzilo do
sytuacji, ze umowa najmu byla iewykonywania a powo6d nie otrzymywal z tytulu najmu naleznego wynagrodzenia i
nie byl w tym czasie w zwiazku z zachowaniem strony pozwanej wynaja¢ pomieszczenia innemu podmiotowi. Sam
fakt istnienia szkody w postaci utraconych korzysci z tytulu niewykonywania umowy najmu zostal udowodniony przez
powoda poprzez dolaczenie do pozwu umowy miedzy strona powodowa a najemca N. (...) i nastepnie o§wiadczeniem
najemcy o niemozliwo$ci dalszego wynajmowania pomieszczenia.

Jezeli chodzi o wysoko$¢ zadanego przez powoda odszkodowania jest ona réwna wysoko$ci czynszu wedlug umow
najmu lokali, liczonego za kres objety skutkami umow tj. wstecznie od 1 stycznia 2011 roku, przy czym wysoko$c

czynszu za lokal o powierzchni 219 m” okre$lona zostala w umowie na kwote 34200 zlotych miesiecznie, za$ za lokal

o powierzchni 237 m” na 11183,12 euro miesiecznie.



Whbrew zaprzeczeniu strony pozwanej powdd, jako wlasciciel rzecz moégl zawrzec z N. (...) oraz (...) Company prawnie
skuteczne umowy najmu tych pomieszczen. Z kolei na okoliczno$é zawarcia tych uméw w innej dacie niz wskazana
w dokumencie umowy pozwanym poza golostownym zarzutem nie przedstawil zadnych dowoddéw tak, wiec nie
wchodzac w merytoryczng ocene zarzutu nalezy uznac, ze zarzut ten nie zostal udowodniony.

Wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda w zwigzku z deliktem zostala zdaniem sadu udowodniona poprzez
dolaczenie do pozwu, jako dowodu umowy miedzy powodem a (...) Bank (...) spotki akcyjnej zawartej na okres 12
miesiecy wraz z ustalonym czynszem w wysoko$ci 34200 zlotych. Poprzez wykazanie zawarcia umowy z czynszem w
takiej wysokosci powod wykazal, ze mozliwo$é uzyskiwania z tego lokalu takich korzysci majatkowych byla bardzo
realna a zostala udaremniona czynem niedozwolonym pozwanego. Odno$nie dalszej czesci zadania jest ono natomiast
niezasadne, gdyz jak juz wskazano pomiedzy deliktem pozwanego a opuszczenie pomieszczenia przez podmiot (...)
Company i utrata z tego powodu przez powoda naleznego mu czynszu nie zachodzi typowy zwiazek przyczynowy.
Dodatkowo w tym miejscu wskazac¢ nalezy, ze wysoko$c czynszu ustalonego w umowie najmu zawartej przez powoda
z bankiem (...) nie odbiega od wysokoSci czynszu dotyczacego tych samych pomieszczen a ustalonego w umowie
zawartej przesz bank (...) z pozwanym, we wcze$niejszym okresie.

O kosztach procesu sad orzekl na zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik procesu wynikajacej z artykulu 98 kpc,
przyjmujac, ze powod wygral w zakresie roszczenia o odszkodowanie sprawe w 85% procentach (410400 zt z 482390
z}). Powod poniost nastepujace koszty w zakresie roszczenia o odszkodowanie i bezumowne korzystanie z rzeczy-
oplata stosunkowa od pozwu w kwocie 24120 zl, koszty zastepstwa przez fachowego pelnomocnika 7200 zl, koszt
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa 17 zl, natomiast pozwany 7200 zt tytulem kosztéw zastepstwa przez fachowego
pelnomocnika i 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W zwiazku z tym koszty, jakie pozwany powinien
zwrdci¢ powodowi wyniosly 25539,45 z} zgodnie z nastepujacym wyliczeniem (31337 * 0.85- 7217* 0.15).

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze Sad omylkowo nie rozliczyt kosztéw postepowania w zakresie zgloszonego w
pozwie roszczenia o wydanie rzeczy, w zakresie, ktérego powdd w 100% wygral proces. Poniewaz nie rozliczenie to
nie kwalifikuje sie, jako oczywista omylka ani nie podlega korekcie w ramach trybu uzupelienia wyroku sad nie jest
wladny w tym zakresie z wlasnej inicjatywy naprawi¢ popelnionego bledu w zakresie rozliczenia kosztéw procesu
odnos$nie roszczenia windykacyjnego.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w sentencji.

SSO Agnieszka Baran



