Sygn. akt I AGa 118/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Mikolaj Tomaszewski

Protokolant: st.sekr.sad. Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki Akcyjnej z siedzibqg w M.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq
w P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 19 stycznia 2021 r. sygn. akt IX GC 302/19

oddala apelacje.

Mikolaj Tomaszewski

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow sadowych oraz innych dzialow
administracji sadowej jako wlasciwie zatwierdzone w sadowym systemie teleinformatycznym.

starszy sekretarz sadowy
Joanna Forycka

UZASADNIENIE

(...) Spotka Akeyjna z siedziba w M. wniosla przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w
P. pozew o zaplate 96.000,00 z} z odsetkami i kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wg

norm przepisanych.

26.09.2018 r. wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany zaskarzyt nakaz zaplaty w calo$ci, wnidst o oddalenie powoddztwa i zasadzenie kosztéw procesu, w tym

kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 19 stycznia 2021r. Sad Okregowy w P.:

1.zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 37.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwot:
- 18.500,00 zl za okres od 14.12.2018 r. do dnia zaplaty,

- 18.500,00 z} za okres od 22.01.2019 r. do dnia zaplaty,

2.o0ddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3.zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.775,00 z} tytutem zwrotu kosztdw procesu,

4.nakazat $ciggnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w P. kwote 1.186,47 z} tytulem zwrotu
tymczasowo wylozonych kosztow sadowych,

5.nakazal $ciggngé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w P. kwote 744,00 zt tytulem zwrotu
tymczasowo wylozonych kosztow sadowych.

W motywach rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazal, ze powdd byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
polozonej w M., skladajacej sie z dzialek nr (...),(...) i (...), o powierzchni 4.64.00 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w J.
prowadzil ksiege wieczysta nr (...) oraz wlascicielem budynkéw i budowli posadowionych na tej nieruchomosci.

Na podstawie umowy dzierzawy zawartej przez strony w dniu 20.07.2015 r. pozwany byl dzierzawca w/w
nieruchomogci.

W/w umowa dzierzawy zostala przez powoda wypowiedziana ze skutkiem na 19.01.2018 r. Wraz z wypowiedzeniem
powod wezwal pozwanego do natychmiastowego wydania nieruchomoé$ci oraz jej niezwlocznego oproéznienia (za
wyjatkiem rzeczy objetych zastawem) w terminie nie dtuzszym niz do 31.01.2018 r.

Pismem z 22.01.2018 r. pow6d ponownie wezwal pozwanego do wydania w/w nieruchomosci.
Wyrokiem z 08.06.2018 r. SO w L. nakazal pozwanemu wydanie powodowi w/w nieruchomo$ci.
Pozwany opuscil w/w nieruchomo$¢ w lutym 2019 r. Woéwczas powdd nieruchomos¢ te przejal.

Dnia 29.01.2018 r. powdd jako wydzierzawiajacy zawarl z (...) Spotka Akcyjna z siedziba w M. jako dzierzawca
umowe dzierzawy w/w nieruchomosci na czas nieokreslony za zaplata miesiecznego czynszu dzierzawnego w kwocie
48.000,00 7zt netto, powiekszonego o podatek VAT. Strony ustalily, ze umowa wchodzi w zycie w dniu 1.02.2018 r.,
po podpisaniu protokotu przekazania nieruchomosci.

W dniach 30.11.2018 r. i 28.12.2018 r. powod wystawil pozwanemu noty ksiegowe — odpowiednio — nr (...) i nr (...)
na kwoty 48.000,00 zl kazda, platne — odpowiednio - do 07.12.2018 r. i 07.01.2019 r. tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z w/w nieruchomosci w — odpowiednio - listopadzie 2018 r. i grudniu 2018 r.

Powyzsze noty zostaly wyslane pozwanemu na dwa adresy — w/w nieruchomosci i siedziby. Nota nr (...) r. zostala
odebrana pod adresem w/w nieruchomosci 03.12.2018 r., a pod adresem siedziby 06.12.2018 r. Z kolei nota nr (...) r.
zostala odebrana pod adresem w/w nieruchomosci 10.01.2019 r., a pod adresem siedziby 14.01.2019 .

Na zlecenie powoda rzeczoznawca majatkowy B. N. sporzadzila w dniu 28.12.2017 r. operat szacunkowy okreslajacy
warto$¢ rynkowa w/w nieruchomoscei (gruntu wraz z budynkami i placem skladowym). Zgodnie z tym operatem
warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosila 4.753.200,00 zl, a dla wymuszonej
sprzedazy na 3.802.600,00 zi. W ramach procedury wyceny rzeczoznawca okreslil potencjalny dochdéd brutto z
czynszu najmu na kwote 711.994,80 zl brutto rocznie, tj. 59.332,90 zl brutto miesiecznie. WartoSci te zostaly okreslone
wg cen i stanu nieruchomosci z 31.10.2017 1.



Na zlecenie G. B. rzeczoznawca majatkowy M. B. sporzadzil w dniu 08.01.2019 r. opinie okre$lajaca mozliwy do
uzyskania czynszu z tytulu dzierzawy w/w nieruchomosci. Zgodnie z ta opinia na styczen 2019 r. czynsz ten zostal
okre§lony na 658.500,00 zl rocznie, tj. 54.875,00 zl miesiecznie, przy zalozeniu, ze stan zabudowy nie ulegt istotnym
zmianom od dnia ogledzin rzeczoznawcy B. N, tj. od 31.10.2017 r. (M. B. nie dokonal ogledzin nieruchomoéci, gdyz
nie zostala mu ona udostepniona; opis, stan, funkcje oraz parametry powierzchniowe zabudowy przyjal z operatu
szacunkowego B. N.).

Wolnorynkowy czynsz dzierzawy w/w nieruchomos$ci w okresie 01.11-31.12.218 r. wynosil 37.000,00 zl netto, tj. po
18.500,00 zl netto za listopad i grudzien 2018 r.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, iz zadanie pozwu zasluguje na uwzglednienie w czeSci.

Zgodnie kodeksem cywilnym samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasnoéc
pozytkéw naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki
cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne (art. 224 § 1). Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowiazany jest zwr6cié pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych
nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyt (art. 224 § 2). Obowiazki samoistnego posiadacza w zlej
wierze wzgledem wlasciciela sa takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej
ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w
zlej wierze obowiazany jest nadto zwro6ci¢é warto$¢ pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz
jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy,
gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego (art. 225). Do ochrony praw rzeczowych ograniczonych stosuje
sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasno$ci (art. 251). Ograniczonymi prawami rzeczowymi sa: uzytkowanie,
sluzebnosé¢, zastaw, spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu oraz hipoteka (art. 244 § 1).

Poczynione ustalenia faktyczne wypeklily w okresie 1.11-31.12.2018 r. hipoteze art. 224 § 2 w zw. z art. 225 i 251
ke. Powdd byl bowiem uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wlascicielem budynkéw i budowli posadowionych
na nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy w J. prowadzil ksiege wieczysta nr (...), a pozwany byl posiadaczem
tej nieruchomosci w zlej wierze (kontynuowal prowadzenie na niej dziatalnosci gospodarczej, pomimo wygasniecia
umowa dzierzawy i wezwan o jej wydanie). Zgodnie z dyspozycja art. 224 § 2 w zw. z art. 225 i 251 kc pozwany
winien wiec zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie, ktérego wysoko$¢ winna odpowiadaé¢ wysokosSci rynkowego czynszu
dzierzawy. Skoro — jak ustalono — wysoko$¢ ta wynosila 37.000,00 zt (po 18.500,00 zl miesiecznie), to na podstawie
art. 224 § 2 wzw. z art. 2251 251 ke zasadzono od pozwanego na rzecz powoda 37.000,00 zl (pkt 1 wyroku) i oddalono
powddztwo w pozostalym zakresie (pkt 2 wyroku). Zasadzona kwota nie podlegala podwyzszeniu o podatek VAT, gdyz
powdd nie byt zobowigzany do zaplaty tego podatku.

O odsetkach tytulem opdZnienia w zaplacie orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 zw. z art. 476 i 455 ke.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 wzw. z art. 98 § 31 4,100,108 § 1zd. 11109 § 1i 2 kpc.

Powyzszy wyrok w punktach 2,3 i 4 zaskarzyl apelacja powod, ktéry powolujac sie na naruszenie prawa procesowego
w postaci art. 2338 1 kpc w zw. z art. 278 kpc oraz art. 2358 1 pkt 5 kpc wniost o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:




Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, ocenionego bez przekroczenia granic
okre$lonych treécig art. 23381 kpc dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreélil ich prawne
konsekwencje. Ustalenia te oraz ich prawna ocene Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac je jako wlasne.

Nie zachodzi zarzucane w Srodku odwolawczym naruszenie art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 278 § 1 kpc.
Skarzacy kieruje ten zarzut do dokonanej przez Sad Okregowy oceny opinii bieglej A. P..

Sad Okregowy bardzo obszernie odni6st sie do tej kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i to takze w
kontekécie podniesionych przez strone powodowa zastrzezen do tej opinii, wskazujac z jakich przyczyn uznat je za
nieuzasadnione.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ocena dowodu z przedmiotowej opinii nie narusza zasad okre§lonych w art. 233 § 1 kpc.

Specyfika oceny dowodu z opinii biegltego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez
sad, ktory nie posiada wiadomoSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego mys$lenia,
do$wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Odwolanie sie przez Sad do tych kryteriéw oceny stanowi wiec
wystarczajace i nalezyte uzasadnienia przyczyn uznania opinii bieglego za przekonujaca.

Skarzacy kwestionuje wybor do poréwnan przez biegla jedynie nieruchomosci bedacych przedmiotem wiasnosci i
pominiecie nieruchomosci, stanowigcych przedmiot wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnosci budynkow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania, ze tylko z uwagi na te okoliczno$¢ biegla winna przyjaé
do poréwnan nieruchomosci, ktére — podobnie jak nieruchomosé, ktérej dotyczy niniejsza sprawa- sa przedmiotem
uzytkowania wieczystego, mimo ze nieruchomo$ci te w ocenie bieglej nie spelnialy w kryteriow podobienstwa z uwagi
na obszar gruntu oraz powierzchnie i rodzaj zabudowy.

Do kompetencji rzeczoznawcy majatkowego nalezy wybor wlasciwego podejécia szacowania nieruchomosci, a po
dokonaniu wyboru - w ramach podejscia poréwnawczego - metody poréwnywania parami, takze wybor nieruchomosci
przyjetych do poréwnania.

Biegla miala na uwadze akcentowany w Srodku odwolawczym fakt, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem opinii
stanowila przedmiot uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasno$ci budynkoéw i w konsekwencji zastosowata
powszechnie przyjety w praktyce dzialalnoSci rzeczoznawcéw majatkowych wspoétezynnik 78,59%, okreslajacy
stosunek warto$ci nieruchomosci stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego do warto$ci nieruchomosci bedacej
przedmiotem wlasnosci.

Skarzacy nie kwestionuje w $rodku odwolawczym ani samej metody ustalania warto$ci nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste jako okre$lonego odsetka warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem prawa wlasnoéci, ani
tez wysoko$ci przyjetego przez biegla wspodlczynnika i brak jest podstaw, by podwazacé to z urzedu.

Skarzacy kwestionuje stanowisko bieglej, ktora uzasadniajac nieprzyjecie do poréwnan jednej z dwoch nieruchomosci
stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego, wskazala na to, ze jest ona zabudowana nowoczesnym obiektem
magazynowym z cze$cig ekspozycyjna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania stanowiska bieglej za sprzeczne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego i logicznego my$lenia.

Okoliczno$é, ze nieruchomoé¢, ktorej bezpodstawne pominiecie przyjecia przez biegla do poréwnania zarzuca
skarzacy, jest przedmiotem nowoczesnej zabudowy, stanowi niewatpliwie bardzo istotng cecha odro6zniajaca te
nieruchomoéé od nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego procesu, ktorej zabudowa pochodzila z polowy lat
siedemdziesiatych ubieglego wieku.



Jest bowiem oczywiste, ze stan zabudowy nieruchomosci, w szczego6lnosci za$ to, czy jest ona niedawno postawiona
i funkcjonalnie nowoczesna, czy tez w stanie, ktory sam uzytkownik nieruchomosci zakwalifikowal do gruntownego
remontu ( taki remont, jak wynika z opinii, jest obecnie prowadzony w budynkach znajdujacych sie na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot niniejszego procesu) ma bardzo istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

Nie zasluguje na uwzglednienie bardzo ogoélny i niejasno sformulowany zarzut odnoszacy sie do przedstawionych
przez biegla cech majacych istotny wplyw na zréznicowanie cen w przyjetej probie poréwnawczej( biegta wskazata 4
takie cechy: 1 polozenie nieruchomo$ci, zasieg oddzialywania, 2 charakter nieruchomosci, wielko$¢ dziatki, mozliwosé
dodatkowego zagospodarowania, 3 powierzchnia budynkéw oraz 4 funkcjonalno$c , rodzaj zabudowy).

Skarzacy zarzuca w tym kontekScie niewyjaénienie przez biegla sposobu korygowania, nie rozwijajac przy tym tego
zarzutu.

Biegla wyjasnila przy tym na rozprawie w tej kwestii, ze ustalenie wag poszczeg6lnych cech nastapilo w oparciu
do$wiadczenie zyciowe i zawodowe wynikajace z 25 lat pracy w charakterze rzeczoznawcy majatkowego oraz
konsultacje z posrednikami, ktérzy zajmuja sie handlem nieruchomos$ciami komercyjnymi i z tej racji znaja
preferencje klientéw co do charakteru nieruchomoéci, ktorej poszukuja w celu nabycia.

Szacowanie wagi tych cech niewatpliwie zalezy od oceny bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci i wymaganie, by w
tym zakresie przedstawit jaki§ konkretny wzér matematyczny nie byloby uzasadnione.

Odwolanie sie przez biegla do zasad doéwiadczenia zawodowego i wynikow konsultacji przeprowadzonych przez
biegla w §rodowisku wskazanych profesjonalistow w zakresie obrotu nieruchomos$ciami komercyjnymi nalezy uznac
za wystarczajace uzasadnienie dla przyjetych przez biegla wag poszczegblnych cech przedstawionych na k. 18 opinii.

Trzeba zaakcentowaé, ze wysoko$c¢ czynszu wskazana w opinii bieglej jest zblizona do czynszu ustalonego w zawartej
przez strony umowy dzierzawy.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 2358 1 pkt 5 kpc przez niedopuszczenie dowodu z opinii nowych biegtych.

Zgodnie z art. 286 kpc sad moze - w razie potrzeby - zazada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub innych biegltych.
W $wietle tego unormowania, sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z opinii dalszych bieglych, jezeli zachodzi taka
potrzeba, a wiec w szczeg6lnoéci wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca,
niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznoSci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe,
jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna.

Taka sytuacja nie zachodzi natomiast w przypadku opinii bieglej A. P., bowiem stosownie do powyzszych wskazan
opinia jest przekonujaca i nie budzi zastrzezen w zakresie zgodnosci z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia
zyciowego i wiedzy powszechne;j.

W judykaturze utrwalil sie natomiast poglad, iz sad nie jest zobowigzany dopusci¢ dowdd z opinii kolejnego bieglego
tylko z tej przyczyny, ze dotychczasowa opinia byla dla strony niekorzystna (zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego: z
dnia 10 stycznia 2002 r. (...), z dnia 14 marca 2007 r., (...), z dnia 27 lipca 2010 r.,(...) i z dnia 20 marca 2014 r.,(...)).

Dodatkowo tylko nalezy zauwazy¢, ze miedzy stronami toczyla sie juz wczeSniej sprawa o zasadzenie wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z tej samej nieruchomosci za okres od lutego do czerwca 2018r. i prawomocnym wyrokiem
z dnia 22 lipca 2020r. sygn. akt (...) Sad Apelacyjny w P. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 90.000zl,
czyli po 18.000z} za miesigc.

Okoliczno$é ta byla znana z urzedu Sadowi Apelacyjnemu rozpoznajgcemu niniejszg sprawe, a to z racji udzialu
sedziego sprawozdawcy w skladzie sadzacym, ktéry wydal wyrok z 22.07.2020r.

Przewodniczacy zwrocil uwage na fakt wydania ostatnio powolanego wyroku na rozprawie apelacyjne;j.



Sad Apelacyjny zdaje sobie sprawe, ze wyrok wydany w sprawie (...) nie jest wiazacy w sprawie niniejszej, lecz
jednolito$¢ orzecznictwa w bardzo zblizonych sytuacjach faktycznych i prawnych jest pozadana spolecznie wartoscia.

Okoliczno$é, ze za okres poprzedzajacy zaledwie o 4 miesigce czas, za ktéry powdd dochodzi wynagrodzenia w
niniejszej sprawie, prawomocnym wyrokiem ustalono wysoko$¢ tego wynagrodzenia w kwocie zblizonej do wskazanej
w opinii bieglej, stanowi dodatkowy argument przemawiajacy za zasadno$cia wyroku wydanego w sprawie niniejsze;j.

Nie sposob uznaé, by w okresie czterech miesiecy stosunki zmienily sie na tyle, by uzasadnialy przyjecie radykalnego
wzrostu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje.
Mikolaj Tomaszewski

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci
z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow sagdowych oraz innych dzialow
administracji sadowej jako wlasciwie zatwierdzone w sadowym systemie teleinformatycznym.

starszy sekretarz sagdowy
Joanna Forycka



