Sygn. akt: I ACa 807/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2013 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mirostaw Ozog

Sedziowie: SA Marek Machnij (spr.)

SO (del.) Malgorzata Zwierzynska

Protokolant: stazysta Jan Kotula

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2013 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w G. (nastepcy prawnego (...) Spolki Akcyjnej w G.)
przeciwko (...) Spblce Akcyjnej w G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 3 wrze$nia 2012 r. sygn. akt IX GC 547/11

1) prostuje omylke pisarska w sentencji zaskarzonego wyroku przez zastapienie stow ,W imieniu Rzeczpospolitej
Polskiej” stowami ,,W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej”,

2) oddala apelacje,

3) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt: I ACa 807/12

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spotka Akcyjna w G. wniosla w postepowaniu upominawczym o zasadzenie od pozwanej (...) Spotki
Akcyjnej w G. kwoty 302.203,69 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (1j. 24 pazdziernika 2011 1. —
k. 165), w tym kwoty 270.963,46 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jej nieruchomosci, polozonej
przy ul. (...) w G., za okres od dnia 14 lipca 2008 r. do dnia 31 pazdziernika 2010 r., a w pozostalej cze$ci obejmujacej
skapitalizowane odsetki od kwot i dat wskazanych w pozwie, wyliczonych na dzienh 23 pazdziernika 2011 r.



Sad Okregowy w Gdansku nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 2 listopada 2011 r. sygn. akt IX
GNc 669/11 uwzglednit powodztwo w calosci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci. Przyznala ona, ze powodka jest
wieczystym uzytkownikiem spornych dziatek i wlaScicielem znajdujacych sie na nich budynkéw, ale zaprzeczyla, aby
kiedykolwiek byla samoistnym posiadaczem w zlej wierze jakiejkolwiek czeéci nieruchomosci powodki. Ponadto, ze
wszelkie ewentualne wzajemne roszczenia stron z tytutu korzystania nieruchomosci wygasly wskutek spisania w dniu
10 pazdziernika 2008 r. protokolu zdawczo — odbiorczego, umowy dzierzawy oraz ugody dzierzawy, w ktorej strony
postanowily, ze nie beda zglasza¢ wobec siebie zadnych roszczen z tego tytulu.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 3 wrzeénia 2012 r. oddalil powo6dztwo i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 7.217 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze w dniu 28 pazdziernika 2005 r. strony zawarly umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w
Gdansku prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz prawa wlasnoSci posadowionych na tej nieruchomosci budynkow.
Zgodnie z postanowieniami tej umowy powddce przystlugiwalo prawo pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, obejmujacej dzialki nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy Gdanisk — Pélnoc w Gdansku prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...), wraz z prawem wlasno$ci posadowionych na niej budynkéw. Powddka skorzystala z tego prawa
o$wiadczeniem z dnia 4 sierpnia 2006 r. Wydanie nieruchomosci mialo nastapi¢ w terminie 12 miesiecy od dnia
zawiadomienia pozwanej o wykonaniu prawa pierwokupu, co nastapilo w dniu 4 sierpnia 2006 r.

W powyzszym terminie nie doszlo jednak do wydania nieruchomosci. Cze$é wzajemnych roszczen strony uregulowaty
w ugodzie zawartej w dniu 10 pazdziernika 2008 r., zgodnie z ktoéra pozwana zobowiazala sie zaplaci¢ powddce za
korzystanie z czeéci tej nieruchomosci bez tytulu prawnego za lata 2007 — 2008. Jednocze$nie strony zawarly umowe
dzierzawy regulujaca korzystanie przez pozwang z zajmowanej przez nig czesci nieruchomosci na przysztosé, tj. od 1
stycznia 2009 r.

W tym samym dniu strony zawarly ponadto umowe dzierzawy, na mocy ktorej powodka wydzierzawila pozwanej czesé
nieruchomoéci, potozonej w G. przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu, znajdujaca sie w uzytkowaniu wieczystym
powddki. Przedmiot dzierzawy zostat szczegblowo opisany w § 2 umowy oraz zalgczonym do niej planie sytuacyjnym.
Objal on jednak tylko cze$é¢ dzialki nr (...) wraz z posadowionymi na niej budynkami nr (...), wpisanej do ksiegi
wieczystej KW nr (...).

Powddce przystuguje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dzialki nr (...) oraz prawo
wlasno$ci posadowionych na niej budynkow, przy czym tylko cze$¢ budynkoéw nr (...) posadowiona jest na dzialce nr
(...), a cze$¢ budynku nr (...) — na dzialce nr (...). Natomiast budynek (...), w ktéorym znajduje sie trafostacja, jest w
calosci posadowiony na dzialce powodki.

Granica miedzy dzialkami powodki i pozwanej przebiegala przez poszczegbdlne pomieszczenia w powyzszych
budynkach, ale do jesieni 2010 r. przebieg tej granicy nie byl zaznaczony na $cianach budynkéw. Dopiero jesienia
2010 r. przedstawiciele powddki oznaczyli przebieg tej granicy na Scianach budynku. Pracownicy pozwanej do
czasu oznaczenia przebiegu granicy na Scianach budynku nie mieli mozliwo$ci ustalenia, jaka cze$¢ pomieszczen w
budynkach znajduje sie na dzialce powodki. Po naniesieniu linii pracownicy pozwanej niezwlocznie opuscili czesé
pomieszczen znajdujacych sie na nieruchomoséci powodki, bowiem w pomieszczeniach znajdujgcych sie na czesci
pozwanej bylo wystarczajaco duzo miejsca. W okresie objetym zgdaniem powddka nie domagala sie od pozwanej
wydania czeSci tych pomieszczen.

Powddka uznala, ze pozwana w dalszym ciggu bez tytulu prawnego korzysta z nieruchomo$ci obejmujacej cze$c
budynkéw nr (...), posadowionych na dzialce nr (...) oraz z budynku nr (...) i cze$ci budynku nr (...), posadowionych
na dzialce nr (...), a takze z pozostalej czeéci dzialki nr (...). W zwigzku z tym wystawila pozwanej noty obcigzeniowe i



wzywala ja do uregulowania powstalych naleznosci. Strony prowadzily korespondencje w tym zakresie, przedstawiajac
swoje stanowiska. Powodka zlozyta rowniez wniosek o zawezwanie pozwanej do préby ugodowej, ale nie doszlo do
zawarcia ugody.

W okresie od dnia 14 lipca 2008 r. do dnia 31 pazdziernika 2010 r. pozwana korzystala z czeSci budynkéw znajdujacych
sie na dzialce powodki. W niektorych pomieszczeniach przebywali jej pracownicy, a w innych czeSciach budynkow
znajdowaly sie przedmioty nalezace do pozwanej. Powddka na granicy dzialek stron postawila plot z paneli, jednakze
dochodzilo do ich przesuwania w sposéb umozliwiajacy przejécie. Ciag komunikacyjny miedzy budynkami pozwanej
— z uwagi na uklad dzialek — wymuszatl przechodzenie przez dziatke powddki o numerze 223/6. W budynku nr (...)
(trafostacja) znajdowaly sie urzadzenia, zasilane budynki pozwanej w energie elektryczna. Z tej trafostacji korzystali
jednak rowniez przedstawiciele pow6dki w czasie prowadzonych przez nich prac. W celu dojécia do tej stacji konieczne
bylo przejécie przez dzialke powddki o numerze 223/4.

Juz pod koniec 2008 r. pozwana rozpoczela wyprowadzke z czeéci obiektow nalezacych do powodki, pozostawiajac
jedynie nieuzywane szafki i biurka. Informacje o zaprzestaniu korzystania przez pozwang z budynkéw nr (...) dotarly
do powddki we wrzesniu 2010 r., a odno$nie do budynkéw nr (...) — okolo pazdziernika 2010 r.

Powddka ustalila w pozwie wysoko$é naleznosci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwang
z przedmiotowej nieruchomogci na podstawie operatu szacunkowego z dnia 14 pazdziernika 2011 r. sporzadzonego
przez A. R..

Sad Okregowy ustalil powyzsze stan faktyczny na podstawie ztozonych przez strony kopii dokumentéw, a ponadto
opart sie na zeznaniach §wiadkéw i przestuchaniu stron, uznajgc te dowody w zasadzie w calo$ci za wiarygodne (z

wyjatkiem czeéci zeznah czlonka zarzadu pozwanej M. T.). Z uwagi na prekluzje dowodowa Sad na mocy art. 479'* §
1 k.p.c. oddalit wniosek powddki ztozony na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2012 r. o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego ds. wyceny czynszu na okoliczno$¢ wysokosci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania ze spornej
nieruchomodci, stwierdzajac, ze mogla i powinna ona zglosi¢ taki wniosek juz w pozwie, a najpdzniej w terminie
dwoch tygodni od doreczenia jej wniesionego przez pozwana sprzeciwu, w ktorym zarzucono, ze zagdanie powodki jest
niekompletne i niezrozumiale, a dolaczona do pozwu wycena jest w sprawie nieprzydatna.

Sad Okregowy uznal, ze powddka nie wykazala wysoko$ci roszczenia. Przedstawila ona bowiem na ta okoliczno$¢
wylacznie opinie prywatng, ktéra nie korzysta z domniemania prawnego, ze jej tre$¢ przedstawia rzeczywisty
stan rzeczy. Prawidlowe okre$lenie wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wymagalo wiadomosci
specjalnych. Do wykazania tej okolicznosSci konieczne bylo wiec zlozenie stosownego wniosku dowodowego przez
powddke, ale zlozony przez powddke wniosek byl spé6zniony. Tym samym nie sprostala ona regule wynikajacej z tredci
art. 6 k.c., skoro nie wykazala wysoko$ci roszczenia.

Sad Okregowy stwierdzil ponadto, ze powddka nie wykazala takze zasadno$ci roszczenia. Ze zgromadzonego materialu
dowodowego wynika wprawdzie, ze pozwana korzystala z budynkéw nr (...) oraz pozostalej czesci dziakki nr (...), ale
nie ma dowododw, iz korzystala z nich w okresie od dnia 14 lipca 2008 r. do dnia 31 pazdziernika 2010 r. Z zeznan
$wiadkow wynika bowiem, iz pod koniec 2008 r. pozwana rozpoczela wyprowadzke z czeéci powddki, pozostawiajac
jedynie nieuzywane szafki i biurka, a pierwsze informacje o zaprzestaniu korzystania przez pozwana z budynkéw nr
(...) dotarly do powddki we wrzesniu 2010 r., natomiast z budynkéw nr (...) w okolicach pazdziernika 2010 r. Tak wiec
cze$¢ budynkow zostala opuszezona przed 31 pazdziernika 2010 r.

Poza tym zgodnie z § 3 ugody z dnia 10 pazdziernika 2008 r. sprzedajacy zobowigzal sie opr6zni¢ wydane kupujgcemu
czeSci nieruchomosci z wszelkich urzadzen oraz innych rzeczy ruchomych nalezacych do niego do dnia 15 grudnia
2008 r. W razie niewykonania tego zobowigzania w umoéwionym terminie pozwana upowaznila powddke do
zatrzymania pozostawionych przez siebie rzeczy z mozliwo$cia ich zbycia, zniszczenia oraz innego przeznaczenia.
Dotyczylo to w szczegblnosci budynkéw nr (...).



Z zeznan $wiadkow wynika ponadto, ze bez naniesienia na murach budynku znakéw geodezyjnych (linii) nie bylo
mozliwe okre§lenie przebiegu granicy dzialek w budynkach. Doszlo do tego dopiero jesienia 2010 r. Po ich oznaczeniu
pracownicy pozwanej opuscili cze$ci budynkéw znajdujace sie na dziatkach powodki. Wobec tego w zasadzie w calym
okresie objetym roszczeniem powddki nie mozna przypisa¢ pozwanej zlej wiary w posiadaniu czeSci pomieszczen
powddki. Zgodnie z art. 224 § 1 k.c. nie jest wiec ona zobowiazana do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Sad Okregowy wskazal dodatkowo, ze ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz w pewnym okresie z
budynku trafostacji prad byt dostarczany takze na potrzeby powodki, a zatem z budynku tego w istocie korzystaly obie
strony. Brak jest rowniez dowodu na to, ze powo6dka domagala sie od pozwanej w spornym okresie wydania tych czesci
budynku i sporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego.

W konsekwencji Sad ten oddalil powddztwo oraz orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 98 k.p.c. i art.
108 § 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacja przez powddke w calo$ci w oparciu o zarzuty:
1) razacego naruszenia przepiséw prawa procesowego, w szczegdlnosci:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie jednoznacznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych i wyprowadzenie
wnioskow sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania wskutek uznania, ze z zebranego materialu dowodowego
nie wynika, iz pozwana korzystala z nieruchomoéci powodki w calym okresie, ktorego dotyczy dochodzone roszczenie,
tj. od dnia 14 lipca 2008 r. do dnia 31 pazdziernika 2010 r., pomimo ze wynikajacego z tego materiatu fakty,
a mianowicie brak wydania nieruchomos$ci po wykonaniu przez powodke prawa pierwokupu, nastepnie zawarcie
miedzy stronami ugody z dnia 10 pazdziernika 2008 r., uzasadnianie opdznienia wydania nieruchomosci sporem z
(...) sp. z 0.0. zakonnczonym w marcu 2009 r. i dalsze opdZnianie wydania nieruchomos$ci spowodowane zawaleniem
sie w lutym 2010 r. dachu budowanej przez pozwana hali, a takze posiadanie nieruchomosci co najmniej do czasu
naniesienia granicy jesienig 2010 r., pozwalaja na logiczne ustalenie ciggloéci okresu korzystania przez pozwana z
nieruchomos$ci powddki przez okres od 4 sierpnia 2006 r. co najmniej do jesieni 2010 r., czyli przynajmniej do czasu
zaznaczenia przebiegu granic dzialek w budynkach, a zatem w tym okresie dochodzone bylo zasadne,

b) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego
z pominieciem zeznan Swiadkéw M. B., L. M. (1), A. K. i J. P. oraz dokumentacji fotograficznej zalaczonej do
pozwu, a takze Swiadkow A. K. i L. M. (2), pomimo ze z tych dowodéw wynikaja sprzeczne z dokonanymi przez Sad
ustaleniami wnioski, ze pozwana korzystala z nieruchomo$ci powddki przez caly okres od dnia 14 lipca 2008 r. do
dnia 31 pazdziernika 2010 r., wobec czego mozna bylo uznaé zasadno$¢ roszczenia powoddki takze za okres dalszy
niz do naniesienia znakoéw granicznych, a takze przez pominiecie dowodu z ugody zawartej miedzy stronami w dniu
10 pazdziernika 2008 r., zalaczonych do pozwu not obciazeniowych z dnia 21 wrze$nia i 13 pazdziernika 2010 r.
oraz zeznan $wiadka M. P., z ktérych wynikaja wnioski sprzeczne z ustaleniami Sadu, jakoby powodka nie wzywata
pozwanej do wydania nieruchomo$ci, co mialoby przemawiaé za istnieniem dobrej wiary po stronie pozwanej, podczas
gdy dowody te wskazuja, ze w spornym okresie (14 lipca 2008 r. — 31 pazdziernika 2010 r.) kierowala ona do pozwanej
takie wezwania, w zwiazku z czym Sad nie mial podstaw do uznania, ze pozwana byla posiadaczem w dobrej wierze,

c) art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wskazania podstaw, dla ktérych Sad Okregowy odmoéwil wiarygodnoéci i mocy
dowodowej dowodom w wyzej wskazanym zakresie, co uniemozliwia kontrole orzeczenia (z ostrozno$ci procesowej
w razie uznania, ze Sad ten, wbrew uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie dat w caloSci wiary zeznaniom $wiadkow,
przesluchaniom stron i przedstawionym przez strony dokumentom),

d) art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i sprzeczne z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego wyrokowanie wskutek uznania, ze pozwana do czasu oznaczenia przez powddke przebiegu
granicy na $cianach budynku nie miala mozliwoéci ustalenia, jaka cze$¢ pomieszczenn w budynkach znajduje sie na
dzialce powddki, a w konsekwencji bledne uznanie, ze do chwili naniesienia na murach budynku granic dzialek nie



mozna przypisac pozwanej zlej wiary, wobec czego nie jest ona zobowiazana do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy zgodnie z art. 224 k.c.,

e) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, tj. z
pominieciem zeznan $wiadkéw K. G., J. P. i M. B. oraz sluchanego w charakterze strony M. P., z ktérych zeznan
wynikaja wnioski sprzeczne z ustaleniami Sadu, jakoby powddka nie zostala pozbawiona wladztwa na budynkiem
trafostacji nr (...) i takze z niego korzystala, pomimo ze nieruchomos$¢ ta znajdowala sie w calkowitym wladztwie
pozwanej, a powodka korzystala jedynie z mozliwo$ci dostarczenia jej przez pozwana pradu za zaplata stosownego
wynagrodzenia,

f) art. 232 zd. 1 w zw. z 278 § 1 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie, ze przedstawiony przez powddke operat
szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego nie stanowi dowodu z opinii bieglego, a konsekwencji nieprzeprowadzenie w
tym zakresie prawidlowego postepowania dowodowego, pominiecie go przy orzekaniu jako niewystarczajacego oraz
uznanie, iz powodka nie wykazala prawdziwo$ci swych twierdzen, podczas gdy operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego, zawierajac miedzy innymi wiadomosci specjalne, stanowi opinie bieglego, w rozumieniu
art. 278 § 1 k.p.c.,

g) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie,
tj. zalaczonego do pozwu operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, a jedynie
stwierdzenie, ze stanowi on dokument prywatny i nie jest dowodem rzeczywistego stanu rzeczy, podczas gdy — nawet
przy takim stanowisku — dowdd ten powinien podlegaé ogblnym regutom procesowym w zakresie oceny jego mocy i
wiarygodno$ci okreSlonych przez przepisy, czego Sad zaniechal,

h) art. 278 k.p.c. przez brak poinformowania stron o uznaniu, ze w sprawie wymagane jest uzyskanie wiadomosci
specjalnych, co — wraz z odmowa przyznania wiarygodno$ci zalaczonemu do pozwu operatowi szacunkowemu —
doprowadzilo do uznania, ze powodka nie udowodnila w sposéb wystarczajacy wysokosci dochodzonego roszczenia,
podczas gdy decyzja w tym przedmiocie pozostaje do uznania Sadu, a zatem prawidlowe wyjasnienie wszystkich
kwestii istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wymagalo uprzedniego poinformowania stron, ze ustalenie podstaw i
rozmiaru wynagrodzenia nie moze by¢ dokonane bez opinii bieglego,

i) art. 479'* § 1 k.p.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie i niedopuszczenie zgloszonego przez powddke dowodu
z opinii bieglego na okoliczno$¢ wyceny wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci
okreslonych w pozwie, bedace konsekwencjg uznania, iz byt on dotkniety prekluzja dowodowa z powodu niezgloszenia
go w pozwie lub w odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty, podczas gdy potrzeba jego powolania wynikla pozniej i
zostal on zgloszony na posiedzeniu w dniu 21 sierpnia 2012 r. niezwlocznie po zakwestionowaniu przez pozwana nie
tylko zasady, ale i wysokoSci roszczenia,

j) art. 232 zd. 2 w zw. z 278 § 1 k.p.c. i 479" § 1 k.p.c. przez bledne uznanie, ze system prekluzji koryguje
zasade prawdy materialnej w sposob uniemozliwiajacy dzialanie Sadu z urzedu, prowadzace do wydania wyroku bez
dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z urzedu pomimo uznania, ze w sprawie wymagane sa wiadomo$ci specjalne,
a w konsekwencji przyjecie braku mozliwo$ci prawidlowego okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez pozwana z nieruchomosci powo6dki i oddalenie powddztwa, podczas gdy ograniczenia swobody sadu
przewidzianej w art. 232 zd. drugie k.p.c. nie da sie wywie$¢ z przepisow ustanawiajacych tzw. prekluzje dowodowa,

k) art. 230 w zw. z art. 479'4 § 2 k.p.c. przez ich niezastosowanie, a mianowicie nieuznanie wysokoéci dochodzonego
przez powodke wynagrodzenia za korzystanie z jej nieruchomosci za fakt przyznany przez pozwang, pomimo ze
zaréwno w sprzeciwie od nakazu zaplaty, jak i w dalszej korespondencji procesowej kwestia ta nie byla przez pozwana
wyraznie podnoszona, a potrzeba powolania p6zniej nie zaistniala, zatem podniesienie przez pozwana tej kwestii na
posiedzeniu w dniu 21 sierpnia 2012 r. powinno zosta¢ uznane za czynnoé¢ sprekludowana,



2) razgcego naruszenia przepisow prawa materialnego, w szczegblnosci art. 225 k.c. przez jego bledna wykladnie i
niezastosowanie w wyniku przyjecia, ze:

- do istnienia zlej wiary niezbedne jest takie samoistne posiadanie cudzej rzeczy, ktére prowadzi do calkowitego
pozbawienia wlaSciciela wladztwa nad rzecza, a w konsekwencji uznanie, ze skoro z budynku nr (...) w pewnym okresie
korzystaly obie strony, to nie jest nalezne wynagrodzenie za jego wykorzystanie przez pozwana,

- do powstania zlej wiary niezbedne jest pouczenie posiadacza przez wlasciciela o niezgodnos$ci posiadania ze stanem
prawnym przez wytyczenie granic nieruchomosci w terenie, niezaleznie od uprzedniego zawarcia umowy sprzedazy,
ugody i niezaleznie od tego, ze to posiadacz dokonat okre§lonego podzialu nieruchomoéci,

- do powstania zlej wiary posiadacza niezbedne jest wezwanie go do wydania rzeczy, a w konsekwencji uznanie, iz skoro
w spornym okresie powodka nie domagala sie od pozwanej wydania tych czesci budynkoéw i sporzadzenia protokotu
zdawczo — odbiorczego, wobec czego pozwanej nie mozna przypisaé zlej wiary powddce nie przystuguje nie nalezy sie
wynagrodzenie za korzystanie z jej nieruchomoéci powodki.

Na tych podstawach powddka domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w calosci i
zasgdzenie od pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny — po samodzielnym zapoznaniu sie i rozwazeniu calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego
stosownie do treéci art. 382 k.p.c., w tym zgloszonych na etapie postepowania apelacyjnego dowodow z dokumentéw,
tj. pelnego tekstu warunkowej umowy sprzedazy z dnia 3 lipca 2006 r., spisu inwentarza, a takze z dokumentu
zalaczonego do pisma procesowego powddki z dnia 23 sierpnia 2013 r., tj. porozumienia w sprawie wspolnego
finansowania zadania inwestycyjnego, niebudzacych watpliwos$ci Sadu Apelacyjnego co do ich wiarygodnoS$ci —
doszed! do przekonania, ze w zakresie istotnym dla oceny zasadnosci apelacji moze aprobowa¢é i przyjac¢ za wlasne
ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji.

Bezpodstawny jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. O skutecznym postawieniu takiego zarzutu mozna byloby
mowié tylko wtedy, gdyby uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawierato elementéw pozwalajacych na weryfikacje
stanowiska sadu, a nie wtedy, gdy nie zawiera ono ustalen i okolicznos$ci korzystnych dla skarzacego lub istotnych
z jego subiektywnego punktu widzenia. Braki uzasadnienia w zakresie dokonanych ustalen faktycznych lub oceny
prawnej muszg by¢ wiec tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia jest nieujawniona lub ujawniona w sposéb
uniemozliwiajacy poddanie jej kontroli instancyjne;j.

Whbrew skarzacej, w rozstrzyganej sprawie uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera prawidlowa i wystarczajaca
rekonstrukcje stanu faktycznego, a takze wyjasnienie podstawy jego subsumpcji do wlaéciwej normy prawa
materialnego, przy jednoczesnym wskazaniu dowodéw, na podstawie ktérych dokonano ustalen faktycznych oraz
ocene dowodow ze wskazaniem, ktore z nich i z jakiej przyczyny Sad Okregowy uznal wiarygodne, a ktérym przymiotu
tego nie nadal, co w pelni pozwala na poddanie zaskarzonego orzeczenia kontroli instancyjnej.

Decydujacy wplyw na negatywne dla powodki rozstrzygniecie ma bezzasadno$¢ podniesionych przez nia zarzutow
apelacyjnych dotyczacych nieudowodnienia przez nig wysoko$ci przystugujacego jej od pozwanej wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z jej nieruchomosci. Okoliczno$¢ ta powoduje bowiem, ze nie mialy juz istotnego znaczenia
pozostale zarzuty apelacyjne odnoszace sie zaréwno do wadliwego uznania, ze powodka nie wykazala, iz pozwana



w objetym zadaniem okresie korzystala z jej obiektow i dzialek, jak i do naruszenia prawa materialnego, zwlaszcza
wadliwej oceny istnienia dobrej wiary po stronie pozwane;.

Przede wszystkim chybiony jest zarzut naruszenia art. 479" § 1 k.p.c. Sad Okregowy prawidlowo oddalil zlozony przez
powodke na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2012 r. wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego ds. wyceny
czynszu w celu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez pozwang ze spornej
nieruchomoéci. Sad a quo trafnie uznal, ze wniosek ten byt spdzniony na mocy w/w przepisu, zgodnie z ktérym — w
brzmieniu obowiazujacym do dnia 2 maja 2012 r. i majacym zastosowanie w niniejszej sprawie — powod obowigzany
byl podaé juz w pozwie wszystkie twierdzenia oraz dowody na ich poparcie pod rygorem utraty prawa powolywania
ich w toku postepowania, chyba ze wykazal, ze ich powolanie w pozwie nie bylo mozliwe albo Ze potrzeba powolania
wynikla p6Zniej. W takim przypadku dalsze twierdzenia i dowody na ich poparcie powinny by¢ powolane w terminie
dwutygodniowym od dnia, w ktérym powolanie ich stalo sie mozliwe lub wynikla potrzeba ich powotlania.

Pod rzadami powyzszego przepisu wskazywano, ze od powoda nie mozna bylo wymagaé, aby antycypowat on sposéb
obrony pozwanego i z gory przedstawial okolicznosci lub argumenty podwazajace zasadno$¢ zarzutéw pozwanego. W
zwiazku z tym powdd nie mial obowigzku przedstawiania w pozwie twierdzen i dowodéw, ktdre zakltadaly okreslong
obrone pozwanego i jego stanowiska w kwestii istnienia stosunku prawnego bedacego podstawg roszczenia (wyrok
SN z dnia 14 grudnia 2006 r., sygn. akt I CSK 322/06, niepubl.). Niemniej wskazywano jednoczeénie, ze obowigzek
ten obejmuje wszystkie twierdzenia i dowody niezbedne do wykazania okolicznosci i podstaw, z ktérych powdd
wywodzil dochodzone przez niego roszczenie. Chodzilo zatem o twierdzenia i dowody istotne dla wykazania zasadnoSci
zgloszonego zadania. Nie obejmowalo to natomiast od razu konieczno$ci podwazania ewentualnej obrony pozwanego,

Wobec tego ocena, czy powstala potrzeba pdzniejszego zgloszenia wnioskéw dowodowych, musiala by¢ odnoszona
kazdorazowo do okolicznoéci i zarzutéw istniejacych w konkretnej sprawy, a przepisy o prekluzji dowodowej nie
powinny by¢ stosowane w sposéb formalistyczny kosztem mozliwos$ci merytorycznego rozpoznania sprawy. Sad
orzekajacy powinien wiec dokonaé analizy dowoddéw zgloszonych w pozwie w powigzaniu z trescia zgloszonego zadania
i dopiero na tej podstawie oceniaé, czy zgloszone p6zniej dowody zostaly zaoferowane w zakre§lonym przez ustawe
terminie prekluzyjnym.

Odnoszac to do okoliczno$ci niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy stanowczo, ze wbrew podniesionym w apelacji
zarzutom powddka, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, powinna byla juz w pozwie wystapié¢ ze
stosownym wnioskiem dowodowym celem uzasadnienia nie tylko istnienia dochodzonego roszczenia co do zasady,
ale takze co do zadanej w pozwie wysokoS$ci. Okoliczno$ci te byly bowiem istotne dla uwzglednienia zgdania niejako
w oderwaniu od przyjetego ewentualnie przez pozwana sposobu obrony. W granicach starannos$ci, wymaganej od

powddki na mocy art. 479 ** § 1 k.p.c., mozna bylo zatem oczekiwaé, aby skladajac pozew liczyla sie z tym, ze pozwana
moze zanegowac podang przez nia wysoko$¢ zadania, zwlaszcza ze juz przed wytoczeniem powo6dztwa dawala wyraz
takiemu stanowisku choéby w skierowanym do powo6dki piSmie z dnia 22 wrzesnia 2011 r. (k. 119).

Gdyby jednak nawet przyjaé, ze powodka nie musiala juz w pozwie powola¢ dowoddéw na okoliczno$é wysokos$ci
zgloszonego zadania, to i tak powyzszy wniosek dowodowy powddki nalezaloby uznac za sp6Zniony. Obowiazek jego
zgloszenia powstal bowiem najpdzniej po zakwestionowaniu przez pozwana twierdzen i dowoddéw zgloszonych w
pozwie na tg okolicznoé¢ (wyrok SN z dnia 14 grudnia 2006 r., sygn. akt I CSK 310/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 171).
W zwigzku z tym zauwazy¢ trzeba, Ze pozwana, wbrew odmiennym twierdzeniom skarzacej, w sprzeciwie od nakazu
zaplaty zakwestionowala wysoko$¢ dochodzonego zadania. W konicowej czesci sprzeciwu pozwana wyraznie wskazala,
ze kwestionuje powbdztwo co do zasady, ale jednoczesnie podniosta, ze dolaczona do pozwu wycena jest nieprzydatna
w tej sprawie (k. 188). Najp6zniej z chwilg doreczenia odpisu sprzeciwu powddka powinna wiec liczy¢ sie z tym, ze
przedstawiony przez nia operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. R., z uwagi na zajete
przez pozwang stanowisko moze okazaé sie niewystarczajacy do wykazania zasadno$ci jej zadania co do wysokoSci.

Wobec tego mozna moéwié o powstaniu potrzeby powolania przez powddke dowodéw na tg okolicznosé w
dwutygodniowym terminie od doreczenia jej odpisu sprzeciwu wniesionego przez pozwana. Wystarczajace bylo



bowiem zanegowanie przez pozwana przedlozonej wraz z pozwem wyceny. Doda¢ mozna, zZe podniesione przez
pozwang zastrzezenia do prawidlowoSci powyzszej wyceny z uwagi na jej dokonanie na bazie pordéwnania
przedmiotowych obiektow, ktore byly przeznaczone w calosci do rozbioérki, z obiektami komercyjnymi, nie mogly
by¢ wyjaénione przez sady orzekajace w sprawie bez zasiegniecia opinii bieglego, gdyz niezbedne bylo posiadanie w
tym zakresie odpowiednich wiadomosci specjalnych. Okoliczno$¢ taka powinna stanowié¢ dla powodki wystarczajaca
podstawe do zlozenia wniosku dowodowego o powolanie bieglego ds. wyceny czynszu w zakre§lonym przez przepis

art. 479" § 1 k.p.c. terminie, czego jednak niewatpliwie nie uczynila. Sad Okregowy trafnie stwierdzil wiec, ze ztozenie
takiego wniosku dopiero na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2012 r. po niemal roku od wniesienia pozwu i osiem

miesiecy po otrzymaniu odpisu pozwu bylo sp6znione w rozumieniu art. 479'* § 1 k.p.c., w zwigzku z czym taki
wniosek zaslugiwal wylacznie na oddalenie (nota bene zostal on zlozony na rozprawie bezposrednio poprzedzajacej
wydanie zaskarzonego wyroku). W zwigzku z tym takze powtdrnie zlozony na etapie postepowania apelacyjnego
wniosek o powolanie bieglego na powyzsza okolicznosé podlegal oddaleniu przez Sad Apelacyjny, skoro wniosek taki
byl spdzniony juz w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji.

Chybione byly rowniez zarzuty naruszenia art. 232 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c.

Z jednej strony powodka niezasadnie twierdzi, ze przedstawiony przez nig operat szacunkowy, sporzadzony na jej
zlecenie przez rzeczoznawce majatkowego, powinien zosta¢ uznany za dowod z opinii bieglego sadowego wzglednie
za dowod réwnowazny takiej opinii. Wbrew twierdzeniom skarzacej, nie moze by¢ traktowana jako dowod z opinii
bieglego w procesie cywilnym w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. opinia (wycena, ekspertyza itp.) rzeczoznawcy
majatkowego, choc¢by byl nim nawet biegly sadowy, sporzadzona na polecenie strony i zlozona przez nig do akt
sadowych. Taka opinia ma charakter prywatny, a w razie powolania sie na nig przed sadem moze by¢ traktowana
jedynie jako umotywowane stanowisko strony, inaczej méwiac jako poparcie i wzmocnienie prezentowanej przez
nig argumentacji. Nadal stanowi jednak wylacznie wyraz stanowiska tej strony. Moze by¢ ona uznana tylko za
dokument prywatny. Oznacza to, ze mozna traktowac ja jedynie dowod tego, ze dana osoba (rzeczoznawca, ekspert,
specjalista itp.), ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w tym dokumencie (art. 245 k.p.c.). Nie moze
ona by¢ przyjmowana nawet tylko za podstawe domniemania faktycznego, stuzacego do wyjasnienia spornych
miedzy stronami okoliczno$ci. Prezentowane przez skarzaca odmienne stanowisko, ktére znajduje niekiedy wyraz
w orzecznictwie sadéw administracyjnych, nie moze znalez¢ zastosowania w procesie cywilnym. Nieuwzglednienie
przez Sad pierwszej instancji przedlozonego przez pozwang prywatnego operatu szacunkowego nie stanowilo zatem
naruszenia przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, regulujacych postepowanie dowodowe, w szczegolnosci
dowdd z opinii bieglego. Wrecz przeciwnie, uchybieniem procesowym, i to majacym istotny wpltyw na wynik sprawy,
byloby natomiast oparcie przez ten Sad swoich ustalen, a nastepnie — zaskarzonego rozstrzygniecia, na takim operacie,
ktory absolutnie nie moze by¢ traktowany jako rownowazny opinii bieglego sadowego.

Z drugiej strony nie mozna takze zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze skoro Sagd Okregowy doszedl do wniosku, Ze ustalenie
wysoko$ci wynagrodzenia przystugujacego powodce za bezumowne korzystanie z rzeczy powinno by¢ dokonane na
podstawie opinii bieglego, to Sad ten uchybil obowigzkowi poinformowania powd6dki o stwierdzeniu konieczno$ci
skorzystania w sprawie z wiadomos$ci specjalnych. Zauwazy¢ nalezy, Ze strona skarzaca reprezentowana byta
w tej sprawie przez zawodowego pelnomocnika. W istocie zwalnialo to Sad Okregowy zaréwno od udzielania
powddce jakichkolwiek pouczen (,,poinformowania” jej) w kwestiach proceduralnych, jak i od podejmowania w tym
zakresie dzialan z urzedu. Sad pierwszej instancji nie mial wiec obowigzku pouczenia profesjonalnego pelnomocnika
procesowego powodki, ze przedstawione przez niego ekspertyzy, jako dowody z dokumentéw prywatnych, nie
moga zastapi¢ dowodu z opinii bieglego. Odmiennej oceny nie uzasadnia powolywane przez powodke orzecznictwo,
albowiem odnosi sie ono do sytuacji, w ktorych moze istnie¢ watpliwo$¢, czy ustalenie okre$lonych okoliczno$ci
wymaga wiadomo$ci specjalnych. Sytuacja taka nie istniala w rozstrzyganej sprawie, poniewaz powinno by¢ oczywiste
izrozumiale, zwlaszcza dla pelnomocnika powodki, ze wlasnie na niej — w $wietle stanowiska zajetego przez pozwang
w sprzeciwie — spoczywal obowiazek udowodnienia tak zasady, jak i wysoko$ci dochodzonego roszczenia, oraz ze
powinno to nastapié¢ za pomoca opinii bieglego sadowego, ktdérej nie mogl zastapi¢ dolaczony do pozwu prywatny
operat szacunkowy. Wobec tego pozwana zasadnie podnosila, Ze w praktyce procesowej ugruntowane jest stanowisko,



ze wysoko$¢ czynszu rynkowego lub wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, w razie sporu, podlega
ustaleniu w drodze opinii bieglego. Powbdka, bedac podmiotem profesjonalnym musiala mieé §wiadomo$¢ istnienia
takiego obowiazku, tym bardziej, ze juz w pozwie powolala sie w tym zakresie na dowdd z opinii bieglego, tyle ze o
charakterze prywatnym.

W konsekwencji Sad Okregowy trafnie stwierdzil, ze pow6dka nie udowodnila wysoko$ci dochodzonego zadania. Na
niej spoczywal bowiem ciezar udowodnienia roszczenia objetego pozwem zaréwno co do zasady, jak i co do wysokoSci.
Skoro zatem do niej nalezalo wystapienie z inicjatywa dowodowa, to takze ja na mocy art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.
obcigzaja skutki nieudowodnienia wysoko$ci roszczenia.

Dopuszczenie dowodu z urzedu nalezy do dyskrecjonalnej wladzy sadu. Niekiedy — zwazywszy na interes publiczny
lub szczegblnie uzasadniony interes strony — uprawnienie to moze przerodzié sie w obowiazek. Szczegoélnie ostroznie
nalezy jednak przyjmowaé mozliwo$¢ powstania takiego obowigzku w sprawach, w ktérych maja zastosowanie zasady
prekluzji dowodowej, a takze w razie dzialania przez strony przy pomocy profesjonalnego pelnomocnika. Podjecie
przez sad inicjatywy dowodowej z urzedu powinno bowiem byé¢ usprawiedliwione szczeg6lnymi okoliczno$ciami,
w przeciwnym razie zachodzi mozliwo$¢ postawienia sgdowi zarzutu naruszenia prawa do bezstronnego sadu i
odpowiadajacego mu obowigzku przestrzegania zasady rownego traktowania stron, o czym mowa w art. 32 ust. 1 i
art. 45 ust. 1 Konstytucji RP (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 4 stycznia 2007 r., sygn. akt V CSK 377/06, Lex

nr 277303).

W rozpoznawanej sprawie nie wystgpily okolicznoéci usprawiedliwiajgce takie dzialanie Sadu Okregowego, skoro
strona powodowa jest profesjonalista, reprezentowanym przez zawodowego pelnomocnika, a zlozenie przez nig
operatu szacunkowego wskazuje, ze miala Swiadomos¢, iz ustalenie wysokoSci jej roszczenia wymaga wiadomosci
specjalnych.

W tym stanie rzeczy stwierdzi¢ nalezy, ze skarzaca wbrew dyspozycji art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. nie wykazala,
ze przystuguje jej roszczenie w zadanej wysokosci i w rezultacie musi ponie$¢ ryzyko niekorzystnego dla siebie
rozstrzygniecia. Zgodnie z art. 232 k.p.c. strony sa bowiem obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodza skutki prawne, a w §wietle art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne.

Jednak niezaleznie od powyzszego apelacja podlegalaby oddaleniu takze z powodu bezzasadnos$ci podniesionych w
niej zarzutéw naruszenia prawa materialnego oraz zwigzanych z nimi zarzutéw apelacyjnych, odnoszacych sie do
ustalen faktycznych dotyczacych bezumownego posiadania przez pozwana obiektoéw i gruntéw nalezacych do powddki
oraz istnienia po stronie pozwanej dobrej wiary.

Wszechstronna analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego prowadzi bowiem do wniosku, ze nie tylko
pozwana — jak eksponuje sie w apelacji mogla i powinna wiedzieé, ze po skorzystaniu przez powddke z prawa
pierwokupu korzysta budynkéw, znajdujacych sie na gruntach objetych o$wiadczeniem o wykonaniu prawa
pierwokupu — ale takze powddka znala i akceptowala okoliczno$é, ze na gruntach objetych tym os$wiadczeniem
znajduja sie budynki, z ktérych pozwana bedzie jeszcze przez pewien okres korzystaé. Podkresli¢ zwlaszcza nalezy,
ze powodka byta zainteresowana w zasadzie nabyciem jedynie tytulu prawnego do gruntu, natomiast znajdujgce sie
na nim budynki i inne obiekty docelowo mialy zostaé rozebrane, albowiem powddka, jako deweloper, chciala uzyskac
teren pod przyszle inwestycje budowlane. Wlasénie z tej przyczyny strony nie przywiazywaly istotnej wagi do tego,
ze granice nowo utworzonych dzialek przebiegaja przez budynki niezaleznie od istniejacych w nim $cian, zwlaszcza
Scian konstrukcyjnych, pozwalajacych na dokonanie fizycznego podzialu budynkéw. W sprawie nie bylo zadnych
watpliwos$ci, ze granice gruntu przebiegaly niejednokrotnie przez Srodek pomieszczen w spornych obiektach. Jak
bowiem wyzej wskazano, zamiarem i wolg stron byto wyburzenie tych obiektow. W przeciwnym razie powstawalaby
natomiast watpliwo$¢ nawet co do waznosci zbycia przez pozwang prawa uzytkowania wieczystego, skoro zgodnie
z art. 235 § 2 k.c. wlasno$¢ obiektéw znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste jest prawem
zwigzanym z wieczystym uzytkowaniem. Nie byloby zatem mozliwe przeniesienie prawa witasnosci jedynie fizycznej



cze$ci budynku, skoro budynek taki zgodnie z art. 46 § 1 k.c. stanowil odrebna od gruntu nieruchomo$¢ budynkowa,
ktéra mogla by¢ przeniesiona jedynie jako calo§é wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu. Uznaé¢ wiec
nalezy, ze zbycie uzytkowania wieczystego w konkretnej sytuacji moglo doj$¢ do skutku tylko w razie uznania, ze
odrebne nieruchomosci budynkowe, znajdujace sie na gruntach nalezacych do réznych oséb (powddki i pozwanej, a w
pespektywie takze do Gminy(...) w wypadku dzialki, ktéra docelowo miala zostaé¢ przekazana przez pozwang na rzecz
tej Gminy), mialy przesta¢ istnie¢ w wyniku ich rozbioérki.

Za prawidlowo$cia takiego rozumowania przemawia tre$¢ zebranego w sprawie materialu dowodowego, w
szczegoblnosci umow dzierzawy i ugody zawartych przez strony w dniu 10 pazdziernika 2008 r. oraz protokotu zdawczo
— odbiorczego datowanego na ten sam dzien. Pozwala to przyjaé, ze miedzy stronami istnialo porozumienie, kreujace
stosunek obligacyjny, na podstawie ktérego pozwana — do chwili planowanej rozbiérki — mogla korzystaé z czesci
spornych budynkdéw. Zatem korzystanie z jakiejkolwiek czesci nieruchomos$ci powddki nie bylo objete stanem, ktory
mozna okresli¢ jako bezumowny.

Z ugody zawartej przez strony w dniu 10 pazdziernika 2008 r. i z zawartej w tym samym dniu umowy dzierzawy
wynikato bowiem wyraznie, ktére czeSci nabytej przez powodke nieruchomosci miaty by¢ jej przez pozwana wydane
i w jakim terminie mialo to nastapié. Z § 3 pkt 3 b) ugody wynika, ze pozwana w dniu podpisania ugody zobowiazala
sie wyda¢ powddce — na podstawie protokolu zdawczo — odbiorczego podpisanego przez strony — pozostala cze$c
nieruchomos$ci, nieobjeta umowa dzierzawy. Umowa dzierzawy obejmowata bowiem tylko cze$¢é nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) (§ 11 2 tej umowy dzierzawy), w sklad ktérej nie wchodza sporne w
sprawie cze$ci budynkéw. Natomiast pozostale budynki lub ich czeSci mialy zosta¢ wydane protokolem zdawczo —
odbiorczym, w ktéorym enumeratywnie wymieniono budynki, ktére czasowo przekazano pozwanej. Jednocze$nie w
pkt 5 tego protokolu wskazano, ktore obiekty maja zostaé przekazane powodce. Wsrdd nich nie wymieniono spornych
miedzy stronami w niniejszej sprawie budynkow, tj. (...), N9, N8, N14 i N21. Ponadto w pkt 4 tego protokotu strony
wymienily budynki, ktére powddka zamierzata wykorzysta¢ do przyszlej inwestycji, zaliczajac do nich jedynie N18 i
N25. Jednocze$nie zakreslono termin ich wydania.

Szczegotowe wyliczenie w protokole budynkow, ktore podlegaly przekazaniu, w zestawieniu z tym, ze zamiarem stron
bylo uregulowanie w ugodzie wszystkich spornych miedzy stronami kwestii powstalych dotychczas lub w przyszlosci
na tle umowy sprzedazy sporzadzonej w dniu 28 pazdziernika 2005 r. oraz warunkowej umowy sprzedazy z dnia 3 lipca
2006 r. (§ 31 § 4 ugody) pozwala przyjaé, ze nieobjecie tym protokotem budynkéw, stanowiacych przedmiot sporu
w obecnej sprawie, nie bylo wynikiem btedu lub przeoczenia. Analiza zebranego materialu dowodowego prowadzi do
wniosku, ze obie strony nie przewidywaly potrzeby wydania tych budynkéw ani ich cze$ci przynajmniej do 2010 r.,
gdyz w aktach sprawy brak jest dowodu, aby powddka przed sporzadzeniem not obciazeniowych we wrze$niu 2010 .
wzywala pozwana do wydania omawianych cze$ci budynkéw lub do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nich.

Za takim stanowiskiem przemawia takze tre$¢ § 3 pkt 5 ugody, w ktérym wskazano, ze cze$ci budynkéw (...) mialy
zosta¢ wyburzone, a z pkt 5 protokotu zdawczo — odbiorczego wynika, ze do tego czasu wlasnie w gestii pozwanej lezala
ochrona tych obiektow przed dewastacja i skazeniem Srodowiska, zabezpieczanie i ponoszenie kosztow ich biezacej
eksploatacji.

W odniesieniu do budynku stacji transformatorowej N14 mozna méwié¢ o dodatkowo istniejacym dorozumianym
porozumieniu stron o mozliwo$ci korzystania z niego przez pozwang, skoro strony zawarly umowe dzierzawy
dotyczaca wprawdzie korzystania przez pozwana z innych obiektéw powddki, ale do ktorych korzystania, zgodnie z
ich przeznaczeniem jako obiektéw stuzacych do przej$ciowego kontynuowania dotychczasowej dzialalno$ci pozwane;j
konieczne bylo ich zasilanie w energie elektryczng wladnie za posrednictwem tej stacji. Zgodnie bowiem z § 3 umowy
pozwana, jako dzierzawca, miala wykorzystywaé¢ przedmiot dzierzawy na cele zwigzane z prowadzona przez siebie
dzialalnos$cig produkcyjna. W §wietle natomiast art. 662 § 1 k.c. wzw. z art. 694 k.c. wydzierzawiajacy powinien wydac
dzierzawcy rzecz w stanie zdatnym do umoéwionego uzytku. Oznacza to, ze porozumieniem stron objete bylo takze
zapewnienie dostawy energii elektrycznej na cele prowadzonej przez pozwana dzialalnoéci gospodarczej. Pozwana
trafnie podnosila, ze korzystanie z przedmiotu dzierzawy nie bytoby mozliwe bez istnienia porozumienia, ze dostawa



energii bedzie realizowana za pomoca stacji transformatoréw w budynku (...), skoro nie bylo innego Zrodla energii dla
spornej nieruchomos$ci. Niesporne byto ponadto, ze powodka takze korzystala z urzadzen pozwanej w budynku (...),
realizujac wlasne potrzeby zwigzane z prowadzonymi na terenie budowy pracami archeologicznymi. Okoliczno$c taka
potwierdza to, ze miedzy stronami istnialo porozumienie w przedmiocie korzystania ze spornych czeéci nieruchomosci
i ze strony nie czynily sobie zadnych przeszkod w tym zakresie. Potwierdzili to takze §wiadkowie M. B., J. P.,, M. T.
i M. P., ktorzy wskazali, ze przy pracach archeologicznych, prowadzonych na zlecenie powddki, korzystano z pradu
dostarczanego z budynku (...). Oznacza to, ze dopiero zgloszenie przez powddke roszczen dotyczacych zaplaty za
korzystanie z powyzszej trafostacji stanowito zmiane jej dotychczasowej zgody na korzystanie przez pozwanag z tego
obiektu.

Wzigé trzeba ponadto pod uwage, ze z pkt 5 protokolu zdawczo — odbiorczego wynika, ze skoro powddka zamierzala
wykorzysta¢ niektére budynki dla potrzeb swojej inwestycji, to musialo sie to wigzaé¢ z zachowaniem dostepu do
jedynego zZrodla energii elektrycznej na tym terenie, ktore bylto zlokalizowane w budynku (...). Reasumujac, budynek
(...) nie zostat objety dzierzawa tylko dlatego, ze zgodnie korzystaly z niego obie strony, przy czym pozwana poczatkowo
nie zadata od powo6dki wynagrodzenia za korzystanie z urzadzen podstacji. Nie domagala sie takze wynagrodzenia za
korzystanie w tym celu z jej pomieszczenia lub z gruntu, na ktérym znajdowal sie budynek trafostacji. Obie strony taki
stan rzeczy uwazaly przez lata za konieczny i wzajemnie korzystny, wobec czego mimo braku pisemnej umowy w tym
zakresie, mozna uznac, ze bylo to zgodne z ich wola.

Interpretacja w/w umoéw laczacych strony dokonana na podstawie art. 65 § 2 k.c. przy uwzglednieniu okolicznoéci
ich zawarcia, wynikajacego z nich celu, majacego doprowadzié do kompleksowego uregulowania kwestii dotyczacych
spornych nieruchomosci za lata 2007 — 2008 — zgodnie z ich intencjg wyrazona w § 4 ugody — pozwala uznadé, ze nie ma
podstaw do przyjecia, Ze pozwana bez tytulu prawnego — to jest bez wiedzy i zgody powddki — korzystala ze spornych
nieruchomosci po zlozeniu przez powddke oSwiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, w szczegblnoéci w
okresie objetym zadaniem. Wobec tego podniesione przez powodke twierdzenia o bezumownym korzystaniu z rzeczy
zostaly sformutowane jedynie na potrzeby niniejszego postepowania w oderwaniu od wczesniejszego zachowania obu
stron.

W tym stanie rzeczy bezprzedmiotowe staje sie odnoszenie do szczegdtowych zarzutow apelacji dotyczacych razacego
naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c. w odniesieniu do wrecz drobiazgowo wymienionych okoliczno$ci
faktycznych, polegajacych na kwestionowaniu dokonanych przez ten Sad ustalen, ze pozwana nie korzystala ze
spornych czeSci nieruchomos$ci albo innej daty opuszczenia spornych pomieszczen anizeli przyjeta przez Sad
Okregowy. Skoro bowiem miedzy stronami istnial stosunek obligacyjny, na podstawie ktérego pozwana do chwili
dokonania rozbiorki zajmowanych obiektow mogta korzystaé ze spornych czeéci nieruchomosci, nie mozna méwic
o spelnieniu podstawowej przestanki zasadnosci dochodzonego roszczenia, jakim jest posiadanie cudzej rzeczy bez
tytulu prawnego. Z tych samych wzgledéw bezprzedmiotowa jest aktualnie réwniez ocena zarzutéw oscylujacych
wokol kwestii zlej wiary w posiadaniu nieruchomoéci powddki, skoro nie ma podstaw do uznania, ze pozwana w ogole
wladala spornymi obiektami i gruntami bez zgody powddki.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z § 2 ust. 1i 2 oraz § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 461).

Ponadto na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c. dokonano sprostowania sentencji zaskarzonego wyroku przez zastapienie
stow ,W imieniu Rzeczpospolitej Polskiej” stowami ,,W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej”. Wskazaé bowiem nalezy, ze
zgodnie z § 87 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 23 lutego 2007 r. Regulamin urzedowania sadéw
powszechnych (Dz. U. Nr 38, poz. 249 ze zm.) n a wstepie wyroku zamieszcza sie wyrazy: ,,W imieniu Rzeczypospolitej
Polskiej” poprzedzone wizerunkiem godla.



