Sygn. akt I ACa 917/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska (spr.)
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Joanna Naczynska
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2015 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Syndyka Masy Upadlosci A. K. prowadzacej dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa (...) w B.
przeciwko E. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 10 lipca 2014 r., sygn. akt I C 817/12,

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 2. w ten sposdb, ze uchyla zawarte tam rozstrzygniecie;
2) oddala apelacje w pozostalej czesci.

Sygn. akt I ACa 917/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem koncowym Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej E. W. na rzecz strony
powodowej A. K. prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) w upadloéci likwidacyjnej w B. kwote 39
360 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2012r. Zasadzong naleznoé¢ rozlozyl na 30 rat w kwocie po 1
312 zl miesiecznie, platne miesiecznie, poczawszy od stycznia 2015 r. do dnia 10 — ego kazdego miesiaca, z tym
zastrzezeniem, iz w wypadku uchybienia splaty ktorejkolwiek z rat cala pozostala do zaplaty nalezno$¢ staje sie
natychmiast wymagalna. Nadto zasadzil Sad Okregowy od pozwanej ustawowe odsetki od kwoty 40 640 zt od dnia 1
lutego 2012 r., w pozostalej czeéci powddztwo oddalil oraz orzekl o nieuiszczonych kosztach sadowych.



Sad Okregowy w pierwszej kolejnosci podal, iz wyrokiem cze$ciowym z dnia 7 marca 2013r., zasadzil od pozwanej
na rzecz A. K., prowadzacej dzialalnosé gospodarcza pod nazwa (...) (...) w B. w upadloSci likwidacyjnej z siedziba w
B. kwote 40 640 zl, rozkladajac zasadzona sume na 36 rat, w kwocie 1 128 z} (35 rat) oraz 1 160 zl (1 rata), platnych
miesiecznie, do 10-tego dnia kazdego miesigca. Wyrok ten uprawomocnil sie w dniu 28 marca 2014r. Nastepnie Sad
ten poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla K. w K.z dniai4 grudnia 2009r., sygn. akt VIII GU 245/09, ogloszona zostata
upadlo$¢ obejmujaca likwidacje majatku dluznika A. K., prowadzacej dzialalnos$¢ gospodarcza pod nazwa (...) (...) z

siedziba w B.. Syndykiem masy upadto$ci zostal M. F.. A. K. jest wlaScicielka nieruchomosci o powierzchni 2.512 m(?,

polozonej przy ul. (...) w B., objetej ksiega wieczystg o nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w O.. Nieruchomosé
ta zabudowana jest budynkiem gospodarczym o powierzchni 1.850 m(?.

W dniu 1 lipca 2009r. A. K. zawarla z pozwana umowe, na mocy ktérej wydzierzawila pozwanej na czas okreslony, to
jest od dnia 10 lipca 2009r. do dnia 10 lipca 2016r. powyzsza nieruchomo$é wraz z budynkiem gospodarczym oraz
towarzyszacq mu infrastruktura. Ze stosunku dzierzawy wylaczono wowczas znajdujgce sie w budynku pomieszczenie

nr (...) o pow. 350 m(?) (kuchnie). Miesieczny czynsz dzierzawy wynosil 5 000 zt brutto i byl platny z gory, do 10
dnia kazdego miesigca. Nastepnie na mocy umowy stron z dnia 17 sierpnia 2009r. A. K. wynajela pozwanej opisany
wyzej lokal nr (...) (kuchnie). Czynsz najmu wynosil 7 000 z1 brutto i byt platny z géry, do 5 dnia kazdego miesiaca.
Budynek, w ktéorym znajduje sie m.in. sklep spozywczy, pijalnia piwa, stoléwka oraz magazyny w chwili zawarcia
umowy dzierzawy znajdowal sie w zlym stanie sanitarnym (m. in. brak biezgcej cieplej wody, korozja szafek na
ubrania, brak zlewozmywakéw, odpadajacy tynk, awarie kanalizacji) i wymagal gruntownego remontu, co skutkowato
kontrolami Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej w O., a nawet wydaniem decyzji o czasowym zamknieciu
obiektu.

Pozwana w czasie prowadzenia dzialalno$ci nie zajmowala wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w budynku,
z ktorych cze$é posiadala zamkniecie, a cze$¢ miala charakter otwarty (brak zamka, klodki). Pozwana m.in. nie
wykorzystywata szatni, komér chlodniczych, magazynow. Niezaleznie od tego, pozwana jako jedyna posiadata klucze
i swobodny dostep do wszystkich pomieszczen w calym obiekcie (poza jednym pomieszczeniem o powierzchni ok 10

m?, w ktérym znajdowaly sie dokumenty A. K.), co uniemozliwialo korzystanie z nieruchomosci przez A. K..

W dniu 15 wrzeé$nia 2009r. A. K. zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu pozwanej zaréwno umowy dzierzawy, jak
i umowy najmu - bez zachowania okresu wypowiedzenia - z uwagi na zalegloSci czynszowe pozwanej, samowolne
wyburzenie $ciany oraz oddanie nieruchomos$ci w poddzierzawe bez zgody wydzierzawiajacego. Pisma zawierajace
wypowiedzenie zostalo pozwanej doreczone w dniu 22 wrze$nia 2009r. Pozwana zakwestionowala skutecznosé
wypowiedzenia obu uméw, jednakze wyrokiem z dnia 20 grudnia 2010r., sygn. akt VI Gne 432/10, Sad Rejonowy w
W. nakazal pozwanej wydanie powodowi nieruchomosci objetej umowa oraz zasadzil od niej na rzecz powoda, z tytutu
niezaplaconego czynszu oraz za bezumowne korzystanie, z lokali w okresie od dnia 1 pazdziernika 2009r. do dnia 31
grudnia 20009r., kwote 73 051,05 zl wraz z odsetkami ustawowymi. Odpis pozwu w sprawie o wydanie nieruchomosci
doreczono pozwanej dnia 21 czerwca 2010r. Pozwana wydala powodowi zajmowane pomieszczenia cze$ciowo w dniu
30 czerwca 2011r. (stoldéwka, kuchnia, sala konferencyjna), a ostatecznie w dniu 31 sierpnia 2011r., kiedy to w jej
obecnoéci dokonano spisu inwentarza. W tym okresie nie uiszczala powodowi, ani A. K. zadnych nalezno$ci z tytulu
zajmowania lokalu. Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 9 lutego 2012r., sygn. akt IX GC 380/10, zasadzil od pozwane;j
na rzecz powoda kwote 111 000 zt wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomo$ci w okresie od dnia 1 stycznia 2010r. do dnia 30 kwietnia 2010r. przyjmujac, ze stawka miesieczna

czynszu najmu za 1 m(?) powierzchni w okresie od 1 lipca 2009r. do grudnia 2009r. wynosila 13,60 zl, a od stycznia
2010r. do pazdziernika 2010r. - 15,51 zL

W dniu 1 wrzeénia 201ir. nieruchomoéé zostala przez powoda wydzierzawiona M. S., ktéry po
przeprowadzeniu kapitalnego remontu zajmowanych przez niego pomieszczen, obecnie prowadzi dzialalno$é



gospodarcza( gastronomiczno-ustugowa). Zgodnie z pierwotng umowa stron, czynsz dzierzawy uiszczany powodowi
przez M. S. w okresie od dnia 1 wrzeénia 2011r. do dnia 30 listopada 2011r. wynosil }acznie 10 000 zt netto,

a od dnia 1 grudnia 2011r. wynosi¢ mial 10 000 zl miesiecznie. Jednakze z uwagi na konieczno$¢ i koszt
przeprowadzenia remontu, strony na wniosek M. S. sporzadzily do umowy aneks z dnia 30 stycznia 2012r., zgodnie
z ktérym w okresie od 1 lutego 2012r. do dnia 31 marca 2012r. czynsz wynosil 6 000 zl netto miesiecznie. Czynsz w
wysokoéci 10 000 z} miesiecznie uiszezany jest przez M. S. od dnia 1 kwietnia 2012r.

Pismem z dnia 16 stycznia 2012r. pozwana zostala wezwana przez powoda do zaplaty kwoty 222 000 zl w terminie
do dnia 31 stycznia 2012r.Zgodnie z uchwala Rady Miejskiej w B. z dnia 24 marca 2009r. czynsz najmu lub dzierzawy

1 m® powierzchni lokalu wchodzacego w sklad mienia komunalnego Gminy B., przeznaczonego na dzialalnoéé
gastronomiczng ze sprzedaza piwa i innych napojow alkoholowych wynosit 15 z1.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, iz powddztwo zaslugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.
Wskazat Sad, ze ochrone intereséw wlasciciela naruszonych przez to, ze przez pewien czas byl on pozbawiony
mozliwo$ci korzystania z przedmiotu swego prawa zapewniaja przepisy art. 224 k.c. do art. 231 k.c., regulujace tzw.
roszczenia uzupelniajace (roszczenia rozliczeniowe). Reguluja one stosunki bezumowne w sytuacji, w ktorej rzecz
znalazla sie w jakikolwiek sposéb w samoistnym posiadaniu niewlasciciela. Maja przy tym charakter dyspozytywny
i wolg wlasciciela jest skorzystanie z przyjetej w nich regulacji prawnej. Wybranie za$ tej regulacji prawnej przez
powoda oznacza, ze domaga sie on wynagrodzenia w takiej wysokosci, w jakiej — w danych okoliczno$ciach — méglby je
uzyskac gdyby nieruchomos$é¢ wydzierzawial, czy oddal w odplatne uzywanie na podstawie innego stosunku prawnego.
Posiadacz jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy,
nie korzystajac z niej, ponidst jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy -
odnoszac korzy$¢ wymierng.

Wywiddl nastepnie Sad, ze mozliwo$¢ osobnego dochodzenia owych roszczen uzupeliajacych, niezaleznie m.in. od
roszczenia windykacyjnego oznacza i to, ze sa one $cisle zwigzane z samym posiadaniem. W tym przede wszystkim
znaczeniu, ze powstaja tylko w stosunkach miedzy wlascicielem a posiadaczem. Zwigzane s3 z posiadaniem takze i w
tym znaczeniu, ze moga by¢ dochodzone w czasie trwania posiadania, a po jego ustaniu tylko w stosunkowo krotkim
czasie. ,Przedmiotowo” wyznacza je posiadanie w rozumieniu art. 336 k.c, tj. przystluguja one wlascicielowi przeciwko
posiadaczowi w granicach jego wladztwa nad rzecza, wykonywanego z wylaczeniem innych osob. Oczywiscie, w
przypadku dochodzenia roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy zréznicowana jest sytuacja prawna
posiadacza samoistnego (i odpowiednio posiadacza zaleznego - art. 230 k.c.) w dobrej wierze (art. 224 § 1 k.c.),
posiadacza samoistnego w dobrej wierze od chwili, w ktdrej dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa
o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 k.c.) i samoistnego posiadacza w zlej wierze (art. 225 k.c.). W zlej wierze jest posiadacz,
ktéry ma pozytywna wiadomo$é, ze nie przystuguje mu prawo, ktére faktycznie wykonuje.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy — zdaniem Sadu Okregowego — nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze pozwana
w okresie od 1 maja 2010r. do 31 grudnia 2010r. byla posiadaczem zaleznym spornej nieruchomosci, gdyz wladala
nig jak dzierzawca, a w czeSci jak najemca (art. 230 k.c.). Odpowiednie stosowanie przepisow art. 224-229 k.c.
do posiadacza zaleznego oznacza, ze powstanie i zakres roszczen uzupelniajacych zalezy od dobrej lub zlej wiary
posiadacza. Posiadacz zalezny jest w dobrej wierze, gdy jest przekonany, i jest to usprawiedliwione okoliczno$ciami,
Ze jego posiadanie jest zgodne z prawem, w zakresie ktorego wlada rzecza. Jesli posiadacz zalezny wie o tym lub
powinien wiedzie¢, ze prawo, w zakresie ktérego wlada rzecza, mu nie przystuguje, albo wie o tym, albo wiedzieé¢
powinien, ze jego prawo do wladania rzecza (np. prawo dzierzawy lub najmu) nie jest skuteczne wobec wlasciciela,
jest posiadaczem zaleznym w zlej wierze. Wowczas jego relacje z wlascicielem w zakresie roszczen uzupehiajacych i
roszczen o rozliczenie nakladow okreslaja przepisy dotyczace posiadacza samoistnego w zlej wierze (por. wyrok SN z
dnia 11 czerwca 1974 r., IT CR 246/74, powolane w tezie 1). W podobnej sytuacji jak posiadacz w zlej wierze znajduje
sie posiadacz zalezny w dobrej wierze od chwili dowiedzenia sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rZeczy.



Stwierdzil tez Sad, ze skoro pozwana o wypowiedzeniu jej uméw dzierzawy i najmu dowiedziala sie dnia 22 wrze$nia
20009r., to w sprawie ma zastosowanie art. 225 k.c w zw. z art. 230 k.c. Szczegdlnie, ze dnia 21 czerwca 2010r. Sad
Rejonowy w W. doreczyl jej odpis pozwu o wydanie nieruchomosci. Na tej podstawie pow6d domagatl sie od pozwanej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w B. za okres od 1 maja 2010r. do
31 grudnia 2010r. w kwocie 222 000 7l to jest po 27 750 zl miesiecznie.

Zdaniem Sadu, w rozpatrywanej sprawie spor w istocie dotyczyl jedynie dwoch kwestii: metrazu, jaki zajmowala
pozwana w okresie objetym pozwem oraz wysokoSci naleznego wynagrodzenia. Pozwana bowiem, w czeéci, a to
do kwoty 40 640 zl uznala roszczenie, co znalazlo odzwierciedlenie w wydanym przez Sad wyroku czeSciowym.
Zarzucala jednak pozwana, iz w okresie objetym pozwem nie korzystala z calej powierzchni budynku, to jest z

(2) W ktérych znajdowaly sie przedmioty nalezace do A. K.,

(2))

czterech pomieszczen o lacznej powierzchni 1310 m
a w konsekwencji odszkodowanie powinno dotyczy¢ wylacznie metrazu zajmowanego przez nig baru (110 m

sklepu (80 m(?) oraz stotowki (350 m'?). Argumentacji pozwanej Sad jednak nie podzielil. Sad co prawda ustalil,
Ze pozwana rzeczywiScie nie korzystala ze wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w budynku, lecz jednocze$nie
przyjal, iz pozwana sprawowala wladztwo nad calym budynkiem, pozbawiajac tego wladztwa A. K.. W ocenie Sadu,
nawet jezeli pozwana faktycznie nie korzystala z cze$ci pomieszczen, to fakt posiadania przez nig (jako jedynej) kluczy
i swobodnego dostepu do wszystkich pomieszczen, uzasadnia twierdzenie, ze nalezne A. K. odszkodowanie, winno

wynagradzaé jej niemozno$¢ korzystania z calego obiektu (1850 m(?), a nie jedynie z tych lokali, ktore pozwana
faktycznie wykorzystywala w swej dziatalnosci.

Uznal jednak Sad, ze wysoko$¢ wynagrodzenia, ktoérej domagal sie powo6d byla wygorowana. Powdd na uzasadnienie
zadanej przez siebie kwoty (222 000 zl) wskazal, ze wysoko$¢ ta oddaje rynkowg cene najmu spornej nieruchomosci,
podczas gdy pozwana uiszczala czynsz znacznie zanizony. Powod powolal sie na wyrok Sadu Okregowego w K. z
dnia 9 lutego 2012r., sygn. akt IX GC 380/10, w ktérym Sad ten zasadzil od pozwanej na rzecz powoda z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomos$ci w okresie od dnia 1 stycznia 2010r. do dnia 30 kwietnia 2010r. kwote
111 000 zl, przyjmujac - w §lad za opinig powolanego w tej sprawie bieglego sadowego - wysoko$§¢ miesiecznego
wynagrodzenia na kwote 27 750 zl, jak réwniez uchwale Rady Miejskiej w B. z dnia 24 marca 2009r., zgodnie z

(2) powierzchni lokalu wchodzacego w sklad mienia komunalnego Gminy

B., przeznaczonego na dzialalno$¢ gastronomiczna ze sprzedaza piwa i innych napojoéw alkoholowych wynosit 15
z}. Wskazal Sad, ze rozstrzygajac niniejsza sprawe nie mogl jednak oprze¢ sie na opinii sporzadzonej w innym
postepowaniu, a uchwala Rady Miejskiej w B. nie ma zastosowania w warunkach wolnorynkowych. Podal, ze w tej

ktéra czynsz najmu lub dzierzawy 1 m

sprawie réwniez dopuszczono dowod z opinii bieglego sadowego do spraw szacowania wartoéci nieruchomosci, o
ktorej byla juz mowa. Zgodnie z opinia bieglej sadowej A. L. warto$¢ wolnorynkowego czynszu dla spornego lokalu

w okresie objetym pozwem wynosila 156 732 zl. Biegla wycenila warto$¢ najmu 1 m' 2 )powierzchni na kwote 10,59

zl, co dla 1 850 m{ 2 )stanowilo lacznie kwote 19 591,50 zI miesiecznie. Ostatecznie Sad Okregowy uznal, ze zaré6wno

opinia sporzadzona w niniejszej sprawie, jak i ww. twierdzenia powoda, nie znajduja zastosowania w niniejszej
sprawie, a wysoko$¢ ,,odszkodowania” w nich przyjeta jest znacznie zawyzona. Podal Sad, iz zgodnie z powszechnie
przyjetym pogladem, o wysokoéci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy decyduje wylacznie kryterium
obiektywne w postaci cen rynkowych za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy. Chodzi wiec
o kwote, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo
sie na prawie — w tym przypadku na stosunku dzierzawy lub najmu. W przekonaniu Sadu wolnorynkowy, lecz realny
czynsz najmu lub dzierzawy mozliwy do uzyskania ze spornej nieruchomos$ci wynosi 10 000 zl miesiecznie, gdyz
to czynsze ustalone umowami zawartymi pomiedzy pozwang a A. K. stanowig realne odzwierciedlenie mozliwoSci
dzierzawy spornej nieruchomoéci. Pozwana w czasie trwania umowy obowigzana byla do zaplaty lacznie 12 000 zt
czynszu. I pomimo twierdzeh powoda, iz byt to czynsz zanizony, powdd wydzierzawil nieruchomoéé M. S., ustalajac
czynsz na poziomie 10 000 zl, a w okresach remontu lokali obnizyt go do 6 000 zl. Dlatego tez Sad uznal, ze mozliwy
do uzyskania w okresie objetym pozwem czynsz - realny i adekwatny do 6wczesnego stanu lokalu (wymagajacego
kapitalnego remontu), bedzie czynsz rzeczywiscie przez powoda uzyskany, czyli 10 000 zl miesiecznie. Poniewaz okres



bezumownego korzystania z nieruchomosci przez pozwana dochodzony w niniejszej sprawie wynosil 8 miesiecy, to
wynagrodzenie nalezne A. K. wynioslo 80 000 zl. Sad w wyroku cze$ciowym zasadzil na jej rzecz kwote 40 640 zl,
zatem pozostala nalezna kwota wyniosla 39 360 zl.

Podal Sad nastepnie, ze zgodnie z art. 320 k.p.c., w szczeg6lnie uzasadnionych wypadkach sad moze w wyroku
zasgdzone $wiadczenie rozlozy¢ na raty. Poniewaz pozwana wniosla o rozlozenie jej nalezno$ci na raty, motywujac
swoj wniosek trudna sytuacja materialna, a powdd nie sprzeciwial sie temu wnioskowi, Sad majac na uwadze wysoko$¢
zasadzonego Swiadczenia i mozliwoSci finansowe pozwanej rozlozyl kwote 39 360 zl na 30 rat, kazda w kwocie po 1 312
zl, platna miesiecznie do 10-tego dnia kazdego miesiaca poczawszy od 1 stycznia 2015 r. Aby chroni¢ interesy strony
powodowej Sad zastrzegl jednakze, iz w przypadku uchybienia splaty ktdérejkolwiek z rat, cala pozostala naleznosé
stanie sie natychmiast wymagalna.

W pozostalym zakresie powddztwo oddalono jako niezasadnie i wygérowane, a orzeczenie o kosztach sadowych
zawarte w pkt 4 wyroku uzasadnia art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. 2010.90.594 j.t.).

W apelacji strona powodowa zaskarzyla wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo oraz rozkladajacej zasadzona
nalezno$¢ na raty i orzekajacej o kosztach procesu, domagajac sie zmiany wyroku w tym zakresie i orzeczenie ,zgodnie
zzadaniem pozwu oraz orzeczenie o kosztach procesu” ewentualnie uchylenie wyroku w tej czesci i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Skarzacy zarzucit:

- naruszenie art. 224 w zw. z art. 225 k.c. przez bledne jego zastosowanie i ustalenie, ze wysoko$¢é wynagrodzenia
naleznego A. K. w upadloéci likwidacyjnej za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci powinno odpowiadaé
czynszowi okreSlonemu w umowach najmu i dzierzawy obowiazujacych pomiedzy A. K. a pozwana E. W. w innym
okresie czasu niz bezumowne korzystanie,

- art. 233 § 1 k.p.c poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow z powodu przyjecia, ze:

a. rynkowa warto§¢é wynagrodzenia naleznego A. K. w upadlosci likwidacyjnej za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci moze by¢ ustalona z pominieciem dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci

b. opinia bieglej rzeczoznawcy A. L. jest prawidlowa,

- art. 320 k.p.c poprzez bledne jego zastosowanie i rozlozenie na raty zasadzonego Swiadczenia pomimo braku
szczegdlnie uzasadnionych wypadkéw zastosowania tej ulgi wobec pozwane;j.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:

Apelacja zastluguje jedynie na cze$ciowe uwzglednienie, a to w zakresie kwestionujacym rozlozenie zasgdzonej
nalezno$ci na raty. W pozostalej czeéci zarzuty apelacji sa bowiem nieuzasadnione.

W pierwszej kolejno$ci wskazac nalezy, ze Sad Okregowy dokonat wlaéciwych ustalen faktycznych odnoszacych sie do
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. Ustalenia te zostaly poprzedzone oceng zgromadzonych dowodéw zgodna
z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, a zatem stosowna do kryteriow okreélonych art. 233 § 1 k.p.c. Ustalenia
faktyczne dokonane przez Sad I instancji jako wlasciwe Sad Apelacyjny przyjmuje wiec za wlasne. Podkre§li¢ przy tym
wypada, ze na obecnym etapie postepowania sporna pozostawala tylko jedna kwestia, a to dotyczaca wysoko$ci stawek
rynkowych, jakie skarzacy moglby uzyskac¢ w okresie objetym zadaniem w tej sprawie, gdyby oddat nieruchomos¢,
ktéra wowcezas wladala bez podstawy prawnej pozwana, w najem badz dzierzawe.

Przesadzone do tej pory zostalo, ze pozwana w okresie od 1 maja do 31 grudnia 2010r. korzystala bezumownie z
nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) (wchodzacej w sklad masy upadloéci A. K. prowadzacej dzialalnoéé
gospodarcza pod nazwa (...) (...) w B. w upadtoéci likwidacyjnej) o facznej powierzchni 1850 m(?. Poza sporem tez jest,
ze pozwana utracila tytul prawny do korzystania z tej nieruchomos$ci wobec wypowiedzenia umowy najmu i dzierzawy



zlozonego w dniu 22 wrze$nia 2009r. i nastepnie wyrokiem Sadu Rejonowego w W. zdnia 20 grudnia 2010r., sygn. akt
VI GNc 432/10 nakazano jej wydanie powodowi nieruchomo$ci objetej umow3a. Spelienie tego obowigzku nastapilo
za$ w dniu 30 czerwca 2011r. (co do czeéci) oraz w dniu 31 sierpnia 2011r. (co do reszty pomieszczen).

Nie ulega réwniez watpliwosci, ze pozwana jako posiadacz zalezny, bedacy w zlej wierze, wladajacy sporna
nieruchomos$cig w okresie objetym sporem jest zobowigzana z tego tytulu do zaplaty wynagrodzenia z mocy art. 225
k.c. wzw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. Sporna kwestig, jak juz nadmieniono, pozostaje natomiast wysoko$é owego
Swiadczenia.

Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, na ktére powolal sie tak Sad Okregowy jak i apelujacy - i co nie budzi
zadnych zastrzezen - wynagrodzenie nalezne wlascicielowi z mocy wskazanych przepisow ustala sie w takiej wysokosci,
w jakiej, w danych okoliczno$ciach, wlasciciel moglby uzyskaé gdyby dana rzecz wynajat lub wydzierzawil czy oddatl
w odplatne uzywanie na podstawie innego stosunku prawnego. O wysokoSci wynagrodzenia decyduja wiec stawki
rynkowe za korzystanie z rzeczy danego rodzaju oraz czas wykonywania posiadania.

Jakkolwiek poglad powyzszy, znajdujacy odzwierciedlenie w szeregu orzeczen Sadu Najwyzszego (por. m.in. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84, OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209 oraz uchwale z dnia 17 czerwca
2005 r. ITII CZP 29/05, OSNC 2006/4/64 oraz wyroki: z dnia 4 lipca 2012r., I CSK 641/11, LEX nr 1218577, z dnia
6 pazdziernika 2006r. V CSK 192/06 LEX nr 327963, z dnia 15 kwietnia 2004r., IV CK 273/03, LEX nr 183707) nie
budzi kontrowersji to sporne na gruncie niniejszej sprawy pozostaje, w jaki sposéb owe stawki rynkowe ustali¢.

Sad Okregowy przyjmujac stawke miesieczng czynszu dzierzawy lub najmu (dalej czynszu dzierzawnego) w kwocie
10 000 zl odwolal sie do uméw zawieranych przez pozwang i A. K., ktére opiewaly na taka witaénie wysoko§é
czynszu dzierzawnego. Wskazal przy tym Sad I instancji, ze to czynsze ustalone tymi umowami stanowia ,realne
odzwierciedlenie mozliwo$ci dzierzawy spornej nieruchomosci”. Z tej rowniez przyczyny Sad uznal, ze opinia bieglej A.
L., chociaz prawidlowa w ocenie tego Sadu, to jednakze nie mogla stanowi¢ oparcia dla dokonania w tej materii ustalen.
Tym bardziej podstawa taka nie mogly by¢ opinie wydane na potrzeby innych spraw sagdowych. Zasadna podstawa nie
moze takze by¢ - jako nie majaca zastosowania ,,w warunkach wolnorynkowych” - uchwala Rady Miejskiej w B..

Natomiast apelujacy przede wszystkim uwaza, ze nie jest mozliwe ustalenie rynkowych stawek czynszu dzierzawnego
bez oparcia sie na opinii bieglego. W przekonaniu skarzgcego w tym zakresie, wymagajacym wiadomosci specjalnych,
miarodajny by¢ moze tylko dowdd z opinii bieglego. Wskazal rowniez skarzacy, ze pomiedzy stronami mialy juz
miejsce procesy o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tejze nieruchomosci (obejmujace inne okresy),
w ktorych to podstawa ustalen odnoénie do wysokoSci stawki czynszu dzierzawnego byla opinia bieglego. Ta
okoliczno$¢, zdaniem powoda, winna prowadzi¢ do dokonania ustalen i w tej sprawie na bazie opinii bieglego, a
ewentualne odstepstwo od tej metodologii winno by¢ uzasadnione. To za$ nie zostalo, wedlug apelacji, uczynione
przez Sad Okregowy.

Zarzutow apelacji, Sad Apelacyjny w Katowicach, jednakze nie podziela. Skarzacy nie kwestionuje, ze wobec sprzeciwu
pozwanej, w sprawie nie mogla by¢ wykorzystana dla ustalenia wysoko$ci stawki czynszu dzierzawnego opinia biegtego
sadowego wydana na potrzeby innej sprawy. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest rowniez w tej sprawie wigzacy
sposob, w jaki zostaly owe stawki ustalone w tymze innym postepowaniu. A zatem, wbrew przekonaniu skarzacego,
Sad Okregowy nie byl zobligowany ustalen w tym zakresie poczyni¢ wylacznie w oparciu o opinie bieglego sadowego.
Stusznie tez w realiach niniejszej sprawy Sad ten uznal, ze stawka czynszu dzierzawnego mozliwa do uzyskania przez
wlaéciciela za okres objety pozwem bedzie kwota 10 000 zt.

W szczegblnos$ci zaznaczy¢ trzeba, ze nie ma zadnych podstaw, aby twierdzi¢, , jak wywodzi skarzacy, ze w sprawach
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy (nieruchomosci) jedynie miarodajny pozostaje dowod z opinii
bieglego. Obowigzku takiego bowiem nie ma, a o doborze wlasciwych sré6dkéw dowodowych decyduja okolicznosci
konkretnej sprawy. Moze wiec zdarzy¢ sie tak, ze istotnie opinia bedzie nieodzowna, ale moze tez by¢ zbedna.



Trzeba mie¢ na uwadze, Ze opinia na okolicznoé¢ ustalenia rynkowych stawek czynszu dzierzawnego odnoszacych
sie do okre$lonej nieruchomosci jest oczywiécie hipotetyczna. Jej poprawno$é zdeterminowana jest doborem
poréwnawczych umow, ktore w okresie objetym badaniem bieglego bylty w odniesieniu do nieruchomosci podobnych
zawarte. Oczywistym tez jest, ze nie jest mozliwe odszukanie transakcji (badZz jedynie w niewielkim zakresie)
dotyczacych przedmiotéw, ktore bylyby tozsame we wszystkich parametrach z rzecza (nieruchomoscia) podlegajaca
ocenie. Trudnoéci, i zwigzane z tym ryzyko nieadekwatnego oszacowania, jest tym wieksze im bardziej nietypowy
jest obiekt (nieruchomoéc), ktorej 6w szacunek ma dotyczyé. Zaznaczy¢ za$ nalezy, ze sporna nieruchomosé taka
nietypowa na rynku dzierzawy nieruchomosci niewatpliwie byla. Wynikalo to natomiast z jej rozmiarow, gdyz liczyta

ona az 1850 m>.

Ze wskazanych wzgledow opinia bieglego, zazwyczaj, bedzie w mniejszym lub wiekszym stopniu obcigzona pewnymi
mankamentami. Spekulacji czy czynsz dzierzawny bylby w takiej badz innej wysokoSci unika sie za§ w sytuacji
gdy znane sg stawki czynszu dzierzawnego w odniesieniu do danej nieruchomosci. Czyli wowczas gdy zostanie ona
wydzierzawiona. Tym samym weryfikacja oczekiwan wtasciciela co do mozliwych do uzyskania korzySci z jej dzierzawy
(najmu) nastapila poprzez rynek.

Dokonanie szacunku poprzez odniesienie sie do uméw dzierzawy (najmu) dotyczacych danej, konkretnej rzeczy
(nieruchomoéci) nie zawsze bedzie oczywiscie mozliwe i wlasciwe. Mozliwe to jednak bylo w tej sprawie .Co do
zasady trafnie Sad I instancji wiec przyjal, ze miarodajnym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z
przedmiotowej nieruchomoéci, za sporny okres, beda stawki czynszu dzierzawnego ,rzeczywiscie” przez powoda
uzyskanego. Argumentacje te Sad Okregowy odniost gltdbwnie do uméw zawartych przez pozwana i A. K., ktore byly
podstawa objecia przez pozwang w posiadanie spornego obiektu. Jednakze, w ocenie Sadu Apelacyjnego, rownie
wazne jest i to, ze po ostatecznym wydaniu nieruchomosci przez pozwana, strona powodowa wydzierzawila 6w obiekt,
de facto bezzwlocznie, kolejnemu dzierzawcy M. S.. Czynsz dzierzawny, poza kilkoma miesigcami w poczatkowej fazie,
kiedy M. S. remontowal obiekt oraz musiat zdobywaé klientéw by} obnizony, zostal nastepnie ustalony na poziomie
10 000 z} miesiecznie. Znamienne zreszta jest , ze M. S. stwierdzil, iz wydzierzawienie spornej nieruchomoéci bylo
ryzykownym posunieciem(k.167).

Podkreéli¢ trzeba, ze omawiane umowy (pozwanej z A. K. i powoda z M. S.) zostaly zawarte w odniesieniu do tejze
nieruchomosci, za korzystanie z ktérej powoéd dochodzi wynagrodzenia. Umowy te pozostaja w bliskim zwigzku
czasowym z okresem bezumownego korzystania, za jaki pow6d dochodzi wynagrodzenia. Nadmienié przy tym mozna,
ze z opinii, na ktéra powdd sie powolywatl (i dolaczyt ja do pozwu) wynika, ze w okresie objetym badaniem przez
opiniujacego tj. 2009 — 2011 ceny ,,na przedmiotowym rynku nieruchomosci” utrzymaly sie na stalym poziomie (k.
34, 37 verte).

Z podanych przyczyn uznaé przeto trzeba, ze to owe umowy dzierzawy odzwierciedlaja rynkowe stawki czynszu
dzierzawnego spornej nieruchomosci - takze za okres objety zadaniem. To one bowiem, w realiach sprawy winny
by¢ uznane za realne i mozliwe do uzyskania na rynku dzierzawy nieruchomo$ci . Nie ma bowiem zadnych
podstaw do przyjecia, ze stawka czynszu dzierzawnego ustalona umowa zawartg przez powodowego syndyka z M. S.
ustalona zostala w nierynkowej, zanizonej wysokoSci. Rzecza syndyka jest dzialanie z nalezyta staranno$cia w celu
ochrony masy upadlo$ci. Niezrozumiale zatem byloby zawieranie umowy dzierzawy( co do sktadnika masy upadtoéci)
opiewajacej na, znacznie nizsze niz mozliwe do uzyskania na rynku, stawki.

Umowa zawarta przez syndyka z M. S. dobitnie wykazuje tez, ze szacunki dokonane tak w opinii dolgczonej do
pozwu jak i opinii bieglej A. L. byly obarczone bledami i ich ostateczne wnioski co do ustalonej hipotetycznie
wysoko$ci stawki czynszu dzierzawnego byly nierealne. Trudno zaaprobowaé sytuacje, ze strona powodowa mialaby
w istotnie wiekszej kwocie uzyskac nalezno$¢ za okres bezumownego korzystania z nieruchomosci niz za zblizony
okres (bez zmian na rynku cen) posiadania zaleznego w oparciu o umowe dzierzawy. W sytuacji gdy wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z rzeczy ma odpowiadac stawce czynszu dzierzawnego, jaki moglby byé uzyskany w
odniesieniu do konkretnej rzeczy, to zdaniem Sadu Apelacyjnego, takiego racjonalnego i stusznego wytlumaczenia



nie ma. Dysproporcje miedzy czynszem dzierzawnym faktycznie pozyskanym (10 000 zl miesiecznie), a oczekiwanym
przez skarzacego (22 750 zl miesiecznie) sa za$ wrecz razace.

Niezaleznie do powyzszych uwag doda¢ trzeba, ze nie mogly by¢ réwniez miarodajne dla ustalenia czynszu
dzierzawnego stawki wynikajace z powolywanej przez skarzacego uchwaly Rady Miejskiej w B. odnoszacej sie do
stawek czynszu za najem lokalu uzytkowego ze sprzedaza piwa i innych napojow alkoholowych. Jak wcze$niej
nadmieniono sporna nieruchomos$¢ jest nietypowym, duzym obiektem, a przedmiotem wynajmu przez gminy sa
zazwyczaj znacznie mniejsze obiekty (np. ogrodki piwne).

Z przedstawionych wzgledéw nie jest konieczne blizsze odniesienie sie przez Sad Apelacyjny do zarzutu apelacji
krytykujacych dokonana przez Sad Okregowy ocene opinii bieglej A. L.. Jak wywiedziono, dowdd z opinii bieglego
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy byl zbedny, za$ ustalenie stawki czynszu dzierzawnego winno bylo nastapi¢ w
oparciu o inne (omo6wione wyzej) anizeli opinia, dowody. W istocie tez Sad Okregowy to uczynil, zbednie przy tym
wypowiadajac sie na temat poprawnoéci tejze opinii. Dowdd z opinii zostal zreszta zbednie przeprowadzony, skoro
nie byl potrzebny do dokonania ustalen. Tym samym zbedna byla jego ocena.

Z podanych przyczyn apelacja w czeSci, w jakiej skarzacy kwestionowal oddalenie powo6dztwa ponad zasadzonag
(wyrokiem czeéciowym i koncowym) kwote nie mogla odnie$¢ skutku. Podzieli¢ jednak nalezalo zastrzezenia
skarzacego odnosnie do rozstrzygniecia o rozlozeniu zasadzonej zaskarzonym wyrokiem nalezno$ci na raty.
Orzeczenie w tym zakresie narusza art. 320 k.p.c., co uzasadnia uwzglednienie w tej czesci apelacji i wyeliminowanie
tegoz rozstrzygniecia. Zgodnie z powolanym przepisem rozlozenie na raty zasadzonego $wiadczenia mozliwe jest
»W szczegllnie uzasadnionych wypadkach”. Takich wyjatkowych okoliczno$ci brak jest natomiast w tej sprawie, a
w zadnym razie takich okoliczno$ci nie naprowadzila i nie wykazala pozwana (art. 6 k.c.), co stalo na przeszkodzie
wydania zaskarzonego rozstrzygniecia.

Wyrok Sadu Apelacyjnego oparty zostal na przepisach art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c.



