Sygn. akt I ACa 900/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska (spr.)
Sedziowie : SA Zofia Kawinska-Szwed
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Justyna Wnuk

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akeyjnej w W.
przeciwko B. P.iE. P.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 3 lipca 2012 1., sygn. akt IT C 4/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Katowicach
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 900/12

UZASADNIENIE

Powddka (...) SA w W. domagala sie od pozwanych B. P. i E. P. kwoty 610.695z} z ustawowymi odsetkami i kosztami
procesu.

W uzasadnieniu podniosla, iz powodka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...), na
nieruchomodci tej znajduja sie budynki, ktore pozwani uzytkuja bez tytulu prawnego. Powddka domaga sie zaplaty za
bezumowne z nich korzystanie za okres od 2001 r. do 2011r. Kwote nalezng pozwem wyliczyta powddka w oparciu o
stawki czynszu na tym terenie, w razie kwestionowania wysoko$ci wyliczonej kwoty przez pozwanych domagala sie
dopuszczenia na te okoliczno$¢ dowodu z opinii bieglego.



Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa.

Zarzucili, iz nabyli budynki od (...) Przedsiebiorstwa (...) w likwidacji jako zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa
w rozumieniu art. 55" ke, wladali budynkami jak wlasciciele, ponosili naklady i czerpali korzyéci. Powod naby? te
nieruchomo$é dopiero w 2008 r., nabycie to nie moze narusza¢ praw osob trzecich. Sg wiec w dobrej wierze i nie sg
zobowiazani do wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomogci. Zarzucili tez przedawnienie, w ich ocenie roszczenie
powddki przedawnia sie z uplywem lat trzech, nadto podnie$li zarzut zatrzymania.

Wyrokiem z dnia 3 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil pow6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanych 7.217z} tytulem kosztoéw procesu.

Ustalil w uzasadnieniu, iz co najmniej od 22 listopada 1952r. w uzytkowaniu (...) Przedsiebiorstwa (...)Nr (...) w
B. pozostawaly nieruchomosci polozone w B. min. przy ul (...), na ktoérej posadowione byly szopa na kompresory,
szopa na samochody, szopa na wegiel, wartownia, szopa magazynowa, magazyn, $wietlica, trzy budynki biurowe,
oraz kotlownia. Na poczatku 1958r. dzialalnoéé (...) Nr (..)w B. zostala zniesiona, a jego dzialalnosé¢ przejeto
Przedsiebiorstwo (...) w C.. Przedsiebiorstwo to uzytkowato, dotychczas uzytkowane przez (...) Przedsiebiorstwo (...)
w B. nieruchomoéci dzialki gruntu nr (...) obreb B., km. (...) wraz, z posadowionymi na nich budynkami. W dniu
17 stycznia 1974r. Prezydent Miasta B. wydal Informacje Nr (...) na podstawie ktérej udzielil zgody na rozbudowe
magazynu posadowionego na dzialce nr (...) przy ul. (...) w B.. Plan realizacji powyzszej inwestycji zostat zatwierdzony
przez Wydzial (...) Urzedu Miejskiego w B. w dniu 11 lipca 1974. W wyniku zrealizowania powyzszej inwestycji,
w roku 1974 na dzialce gruntu nr (...) obreb B., km. (...) zostal postawiony wolnostojacy budynek magazynowy
0 pow. 209 m2, wysoko$ci 5 m i kubaturze 1045 m3. W 1990r. dokonano pomiaréw rozgraniczeniowych terenu
uzytkowanego przez (...) Przedsiebiorstwo (...) polozonego w B.. Ze sporzadzonych w powyzszym celu dokumentow
geodezyjnych wynikalo, ze wlascicielem nieruchomosci stanowiacych dzialki gruntu (...), (...), (...) oraz (...) bylo (...)
Przedsiebiorstwo (...) w C.. W dniu 27 grudnia 1990r. (...) Przedsiebiorstwo (...) zwrdcilo sie do Urzedu Miejskiego
- Wydzialu (...) o uregulowanie stanu prawno - wlasno$ciowego ternu potozonego w B. przy ul. (...) nr dzialek (...)
podajac, ze teren ten uzytkuje od ok. 1950r. z przeznaczeniem na obiekty biurowe, magazynowe, wiaty sprzetu,
zaplecze sprzetowe i socjalne. W chwili skladania wniosku (...) Przedsiebiorstwo (...) nie posiadalo dokumentéow
pozwalajacych na dokonanie niezbednych wpiséw w ksiedze wieczystej. Powyzsze dzialania podjete zostaly przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) w celu uregulowania stanu wlasno$ciowego tej nieruchomosci dla dokonania przewlaszczenia
ww. nieruchomo$ci na rzecz (...) Przedsiebiorstwa (...). W grudniu 1990r. na nieruchomosci uzytkowanej przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) znajdowaly sie nastepujace budynki: magazyn, budynek warsztatowo - magazynowy, kuznia,
szopa samochodowa oraz dwie komorki. Istnialy wowcezas kotlownia i barak robotniczy. W dniu 18 sierpnia 1993r.
(...) Przedsiebiorstwo (...) zwrocilo sie do Biura Uslug (...) w B. o wykonanie dokumentéw w postaci wyciagéow z
wykazem zmian gruntowych oraz opiséw i map, jak tez opisow nieruchomosci dla dzialek polozonych w B. przy
ul. (...), wskazujac, ze na ww. terenie posadowione sa dwa budynki uzytkowe, a to kotlownia o pow. 144 m2 oraz
magazyn o pow. 407 m2. W wykonaniu powyzszego zlecenia, Biuro Uslug (...) w B. sporzadzilo dokumenty geodezyjne:
wyciag glowny z wykazu zmian gruntowych, odpis i mape oraz opis nieruchomosci, dla nieruchomosci polozonej w
B. przy ul. (...). Z powyzszych dokumentéw wynikalo, ze (...) Przedsiebiorstwo (...) bylo wlascicielem nieruchomosci
skladajacej sie z dwoch dzialek gruntu o nr (...) i (...) o lacznej powierzchni 34 ha 50 a 23 m2. Na dzialkach tych
posadowione byly dwa budynki - magazyn oraz kotlownia z garazami. W dniu 9 wrze$nia 1993r. (...) Przedsiebiorstwo
(...) zwrocito sie do Wojewody (...) o uwlaszczenie zajmowanej przez to przedsiebiorstwo nieruchomosci potozonej w
B. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek gruntu nr (...) wraz z posadowionymi na nich budynkami kottowni, z garazami
oraz magazynu. Po rozpoznaniu powyzszego wniosku, Wojewoda (...) decyzja z dnia 20 grudnia 1993r. odmowil
stwierdzenia nabycia z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990r. przez (...) Przedsiebiorstwo (...) w C. prawa uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego wlasnosé Skarbu Panstwa, polozonego w B. przy ul. (...) obejmujacej dzialki nr (...)
wskazujace, ze wnioskodawcea nie wykazal, by legitymowatl sie dokumentami o przekazaniu ww. gruntu w zarzad oraz
by ponosilt oplaty roczne z tytutu tego zarzadu. Ponadto w ewidencji gruntéw Nr (...) obrebu B. powyzsze dzialki
gruntu zapisane sa na rzecz (...) jako wladajacego. Likwidator (...) Przedsiebiorstwa (...) oglosil pisemny ofertowy
przetarg nieograniczony na sprzedaz nieruchomo$ci potozonej w B. przy ul. (...). Otwarcie ofert mialo nastgpi¢ w dniu



29 pazdziernika 1993r. W dniu 29 paZdziernika 1993r. komisja przetargowa stwierdzila, ze nie zlozono jakichkolwiek
ofert pisemnych na zakup ww. nieruchomosci. Kierownik Oddziatu (...)Urzedu (...) w K. zwrécil sie do (...) Dyrekeji
(...) o informacje, czy podmiot ten posiadal tytul prawny do nieruchomoéci polozonej w B. przy ul. (...), tj. czy posiada
decyzje o przekazaniu w zarzad tej nieruchomoéci, ewentualnie, czy posiada dokumentacje o naliczeniu oplat rocznych
z tytulu zarzadu powyzszej nieruchomosci. W odpowiedzi na powyzsze pismo Zarzad (...) wskazal ze nie posiada
decyzji uwlaszczeniowej Wojewody (...) zaréwno co do dzialki nr (...) jak i (...). Co do dzialki nr (...) podano, ze
pozostaje ona z mocy prawa w uzytkowaniu wieczystym (...) i z tego tytulu (...) ponosi oplaty roczne na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie decyzji Urzedu (...) nr (...). Dzialka geodezyjna nr (...) nie figurowala w rejestrze gruntéw (...)
prowadzonych przez Oddzial (...) (...) wK.. B.iE. P. sa zobowigzani do placenia podatku od nieruchomosci polozone;j
w B. przy ul. (...) od lutego 1995r. Laczna wysoko$é zobowiazania podatkowego z powyzszego tytulu za rok 2012
wyniosla 5.345 zl. (dowod: dokumentacja dotyczaca stanu prawnego nieruchomosci przedlozona przez pelnomocnika
pozwanych). W dniu 2 stycznia 1995r. (...) Przedsiebiorstwo (...) zawarlo z B. P. umowe sprzedazy zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa, na podstawie ktorej (...) Przedsiebiorstwo (...) sprzedalo B. P. nalezace do niego budynki
magazynowy i warsztatowy polozone w B. przy ul. (...), na dzialkach nr (...). Powyzsza umowa zostala zawarta w
formie pisemnej.(Dowo6d: umowa sprzedazy, k. 34-35). Pozwani w 2008r. chcieli poszerzy¢ dzialalno$é gospodarcza
na terenie zajmowanym na mocy umowy z dnia 2 stycznia 1995r., w zwigzku z czym w trybie administracyjnym
wystapili o pozwolenie na budowe. Pozwolenia nie otrzymali, gdyz zostali poinformowani, ze prawdopodobnie teren
ten nalezy do powoda. W tym tez czasie z pozwanymi skontaktowali sie pracownicy powoda proszac o spotkanie.
Powod wystosowal tez wezwanie pisemne z dnia 9 maja 2008r. W trakcie spotkania okazala sie, ze powo6d nie
dysponuje zadnymi dokumentami dotyczacymi terenu. Pracownicy powoda poprosili pozwanych o udostepnienie
dokumentow, ktore sa w ich posiadaniu, a dotycza nieruchomos$ci. Pozwani przygotowali posiadane przez siebie
dokumenty i udostepnili je pracownikom powoda. Jednocze$nie przedstawili powodowi propozycje by to oni mogli
uwlaszczy¢ sie na tej nieruchomosci wobec informacji, ze Urzad Miejski w B. wszczal postepowanie wyjaéniajace
dotyczace stanu prawnego nieruchomosci. (dowdd: zeznania pozwanych k. 80 i 81, pismo pozwanych z dnia 20 marca
2008r., k.24, pismo powoda z dnia 9 maja 2008r. k.34 akt). W zwiazku z zaistniala sytuacja pozwani zwroécili sie
nastepnie do (...) Urzedu (...) w K. o okreélenie sytuacji prawnej nieruchomosci. Otrzymali pisemna odpowiedz, ze
w Wydziale (...) Urzedu (...) zostalo wszczete postepowanie, ktérego przedmiotem sg dzialki nr (...) i w zaleznoSci
od jego wyniku podjeta zostanie decyzja konczaca sprawe. W odpowiedzi tej wskazano nadto, ze uregulowanie stanu
prawnego poprzez wydanie narzecz (...) decyzji pozytywnej umozliwi pozwanym dochodzenie w drodze postepowania
cywilnego roszczen z tytulu poniesionych nakladéw na obiekty budowlane od uzytkownika wieczystego. Pozwani nie
byli strona tego postepowania administracyjnego. Réwnolegle tez toczyli rozmowy z powodem w ktérych wskazywali,
ze zawra z powodem umowe wtedy gdy grunty beda mialy uregulowany stan prawny i powdd wykaze to odpowiednimi
dokumentami. Ostatecznie pismem z dnia 11 grudnia 2008r. pozwani zwroécili sie do powoda by do czasu uregulowania
stanu prawnego gruntu zawiesi¢ lub odroczy¢ prowadzone negocjacje.(dowdd: pismo (...) Urzedu (...) w K. z dnia 14
maja 2008r., k. 20-21,protokol spisany dnia 30 maja 2008r. i z dnia 28 listopada, k.25-26 i 277 - 28, pismo pozwanych
z dnia 11 grudnia 2008r). Wojewoda (...) w K. decyzja z dnia 28 pazdziernika 2008r. stwierdzil nabycie z mocy prawa
z dniem 5 grudnia 1990r. przez Przedsiebiorstwo (...) w W. prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego
wlasno$§é Skarbu Panstwa, bedacego w dniu 5 grudnia 1990r. w zarzadzie ww. Przedsiebiorstwa, potozonego w B.
przy ul. (...) obejmujacego dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 3.475 m2 dla ktorej to nieruchomogci prowadzona jest
przez Sad Rejonowy w B. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz wlasno$ci budynkéw posadowionych na ww. gruncie:
budynku magazynowego, budynku warsztatowo - magazynowego, budynku kuzni, budynku szopy samochodowej,
szopy - wiaty samochodowej, komorki, garazu. Okres wieczystego uzytkowania okre§lono na 99 lat, z mozliwoScig
jego dalszego przedluzenia. W powyzszej decyzji Wojewoda odmoéwil stwierdzenia nabycia z mocy prawa z dniem 5
grudnia 1990r. przez Przedsiebiorstwo (...) w W. prawa wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego dziatke nr (...).
O decyzji tej powdd poinformowal pozwanych pismem z dnia 4 pazdziernika 2010r.( Dowod: decyzja Wojewody (...)
z dnia 26 pazdziernika 2008r., k. 11 - 15, pismo powoda z dnia 4 paZzdziernika 2010r. k. 29, odpis ksiegi wieczystej nr
(...)). Pozwani wielokrotnie zwracali sie do powoda by okazal im dokument uprawniajacy powoda do nieruchomosci.
W trakcie jednego z takich spotkan pracownica powoda okazala pozwanemu dokument z odleglo$ci trzymajac go w
dloni. Gdy pozwany siegnat po niego by mogl sie z nim zapozna¢ i przeczyta¢, dokument nie zostal mu okazany, gdyz
pracownik powoda schowal go do biurka. Po tym zdarzeniu pozwany pojechal do Wydzialu Ksiag Wieczystych Sadu



Rejonowego w B., by mogl zapoznac sie z odpisem ksiegi wieczystej. Otrzymal odpowiedz, ze nie jest to mozliwe, gdyz
nie ma interesu prawnego w tym by odpis ksiegi wieczystej otrzymac. Pierwszy raz z decyzja Wojewody (...) z dnia
28 pazdziernika 2008r. pozwani zapoznali sie po otrzymaniu odpisu pozwu w niniejszej sprawie, gdyz stanowila ona
jeden z zalacznikéw do odpowiedzi na pozew.(dowod: zeznania pozwanych k. 80-81). Pozwani uwazali, ze uda im
sie przeprowadzi¢ proces uwlaszczeniowy na swoja rzecz. Tak sie nie stalo i w dniu 30 lipca 2009r. pozwany dostal
od Wojewody (...) informacje, ze nie spelnia warunkéw do nabycia spornej nieruchomosci w drodze uwlaszczenia.
(dowdd: zeznania pozwanych k. 80-81 akt).

Stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw i zeznania pozwanych, ktérym dat
wiare. Sad ten oddalil wniosek dowodowy powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania
warto$ci nieruchomos$ci w celu ustalenia wysokosci czynszu jaki powodka moglaby uzyska¢, gdyby dysponowala
nieruchomos$cig. Sad pierwszej instancji uznal bowiem roszczenie powoda za nieusprawiedliwione w zasadzie.
Wprawdzie sad pierwszej instancji nie podzielil podnoszonego przez pozwanych zarzutu przedawnienia przyjmujac,
ze roszczenie powddki podlega 10 letniemu przedawnieniu uznal jednakze, ze pozwani byli samoistnymi posiadaczami
nieruchomo$ci w dobrej wierze do czasu wytoczenia powodztwa. Podejmowali bowiem starania o nieruchomos¢,
placili podatki podejmowali starania aby dowiedzieé¢ sie jaki jest rzeczywisty stan nieruchomosci, czynili starania aby
zapoznac sie z decyzja Wojewody, a to okazalo sie nieskuteczne to uznaé trzeba, ze do czasu otrzymania odpisu pozwu
byli posiadaczami w dobrej wierze, a zatem roszczenie powoda jest nieusprawiedliwione w zasadzie z mocy art. 22481
ke. O kosztach sad orzekt na mocy art. 98 kpc.

Od wyroku tego wniosla apelacje powddka, zaskarzyla wyrok w calosci i zarzucila:

- obraze art. 3361 art. 250 k.c. poprzez uznanie, ze pozwani byli samoistnymi posiadaczami w dobrej wierze jakkolwiek
nie speliali podstawowej przestanki z art. 336 K.c. tj. nie wladali nig faktycznie jak wla$ciciele, poniewaz podejmowali
starania o uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego, czyli mieli Swiadomos¢ i objawiali ja na zewnatrz, ze nie
dysponuja odpowiedniego skutecznego prawa przeciwko wiladcicielowi ani uzytkownikowi wieczystemu, a dobra wiare
wywodzili od poprzedniego posiadacza nieuprawnionego i o tym wiedzieli, a tym samym winni by¢ traktowani jako
posiadacz w zlej wierze i podlega¢ zaostrzonej odpowiedzialnoéci, przewidzianej w art. 225 k.c.

- obraze prawa procesowego przez pominiecie dowodoéw zmierzajacych do ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, jakiego
powdd moze domagaé sie od pozwanych z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ci obejmujacej grunt
bedacy w jego wieczystym uzytkowaniu oraz budynki stanowigce jego wlasno$c;

- co doprowadzito do tego, ze Sad oddalil powbdztwo juz co do zasady.

Podnoszac te zarzuty wnosita o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji,
z pozostawieniem rozliczenia kosztow temu Sadowi.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o jej oddalenie i zasadzenie kosztow.

Zarzucili, ze prawidlowo ustalil sad pierwszej instancji, iz pozwani byli samoistnymi posiadaczami w dobrej wierze,
z ostrozno$ci procesowej zarzucili jednakze, ze pozwani sa wlaScicielami nakladéw poczynionych na nieruchomo$ci,
a zatem podnosza zarzut zatrzymania z art. 461ke.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda jest zasadna i musiala odnie$§¢ skutek w postaci uchylenia wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania z mocy art. 38684 kpc albowiem sad pierwszej instancji, w ocenie Sadu Apelacyjnego nie
rozpoznatl istoty sprawy. Blednie bowiem sad pierwszej instancji oddalil powodztwo o zaplate wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z gruntu, nie przeprowadzajgc wnioskowanych przez powodke dowodow, bezpodstawnie
w tym stanie rzeczy przyjmujac, ze roszczenie powddki nie jest usprawiedliwione co do zasady, gdyz pozwani byli



samoistnymi posiadaczami w dobrej wierze, podczas gdy zebrany w sprawie material dowodowy nie dawal podstaw
do takich ustalen, a wrecz przeciwnie dawal podstawy do obalenia domniemania z art. 7 ke.

Whbrew stanowisku sadu pierwszej instancji fakt, ze pozwani ,,podejmowali starania o nieruchomoéé¢, ptacili podatki,
podejmowali starania aby dowiedzie¢ sie jaki jest rzeczywisty stan nieruchomoSci, czynili starania aby zapoznaé sie
z decyzja Wojewody, a to okazalo sie nieskuteczne” nie wystarczy do uznania pozwanych za samoistnych posiadaczy
nieruchomoéci w dobrej wierze. Wskazaé nalezy, iz z poczynionych ustalen faktycznych jednoznacznie wynika, ze
wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym posadowione sa budynki jest pow6dka. Wynika to z decyzji Wojewody
(...) z dnia 28 pazdziernika 2009r., moca tej decyzji Wojewoda (...) stwierdzil nabycie z mocy prawa z dniem 5
grudnia 1990r. przez powdédke prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowiqcego wlasnosé
Skarbu Panstwa bedacego w dniu 5 grudnia 1990r. w zarzqdzie przedsiebiorstwa (...) polozonego w
B. przy ul (...) obejmujqcego dzialki (...) oraz prawa wlasnosci budynkoéw znajdujgcych sie na tym
gruncie, a szczegoélowo w decyzji opisanych. Decyzja ta jest prawomocna i na podstawie tej decyzji prawo wieczystego
uzytkowania dzialek i wlasno§é budynkéw zostala ujawniona w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy
w B. Kw Nr (...). Zatem podnoszony przez pozwanych zarzut ,istnienia watpliwosci co do zasadnoSci tej decyzji” nie
moze by¢ w tym postepowaniu skutecznie podnoszony.

Nie ma natomiast, jak trafnie zarzuca skarzaca w zebranym dotychczas w sprawie materiale dowodowym podstaw do
przyjecia, iz pozwani az do czasu otrzymania odpisu pozwu byli samoistnymi posiadaczami nieruchomosci w dobrej
wierze.

Dobra wiare samoistnego posiadacz rzeczy mozna scharakteryzowac¢ od strony negatywnej przez okreSlenie, ze
posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie lub na podstawie towarzyszacych okolicznosci wiedzie¢ powinien, ze
nie przystluguje mu prawo wlasnoéci. Z okreélenia tego wynika przeciwienstwo, a mianowicie, ze dobra wiara jest
usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach blednym prze$wiadczeniem posiadacza, ze przysluguje mu prawo
wlasno$ci danej rzeczy. Dobra wiare wylacza niedbalstwo, przez ktére nalezy rozumieé znajomo$¢ okolicznoéci, ktére u
kazdego przecietnego czlowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwo$ci, uzasadnione podejrzenia, ze nie przystuguje
mu prawo wlasno$ci posiadanej rzeczy (patrz. Komentarz do Kodeksu Cywilnego, ksiega druga, Wlasnoé¢iinne prawa
rzeczowe, Stanistaw Rudnicki, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1996r, str. 266). Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
wyjaéniajac pojecie dobrej i zlej wiary w przewazajacej czeSci odwoluje sie do stanu §wiadomosci posiadacza majacej
oparcie w okoliczno$ciach danej sprawy. I tak w wyroku z dnia 11 sierpnia 2011 r., sygn. akt I CSK 642/10( niepubl.)
Sad Najwyzszy wyjasénil, iz dobra lub zla wiara jest uzalezniona od stanu §wiadomo$ci posiadacza. Zla wiara wiaze
sie z powzieciem przez posiadacza informacji, ktére - racjonalnie ocenione - powinny skloni¢ go do refleks;ji,
Ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym. Okolicznosci, ktére uzasadnialyby takie przypuszczenie
podlegaja indywidualnej ocenie, uzaleznionej od ogo6lnego stanu wiedzy i do§wiadczenia posiadacza.(...). Przyjecie
stanowiska polegajgcego na przeprowadzeniu oceny stanu jego §wiadomos$ci w oderwaniu od jego rzeczywistej wiedzy
i dos$wiadczenia stanowiloby przejaw nieuzasadnionego formalizmu w zakresie kryteriow okreslenia dobrej i zlej
wiary.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w postanowieniu z dnia 22 grudnia 1998 r., sygn. akt
II CKN 59/98 (niepubl.) dla przyjecia dobrej wiary uzyskujgcego posiadanie konieczne jest jego przekonanie o
przystlugujacym prawie znajdujace ponadto obiektywne usprawiedliwienie w danych okolicznosSciach. Z kolei w
postanowieniu z dnia 13 sierpnia 2008r., I CSK 33/08 (niepubl.) Sad Najwyzszy stwierdzil , ze dobra wiara polega na
blednym, ale w danych okoliczno$ciach usprawiedliwionym przekonaniu posiadacza nieruchomoéci, ze przystuguje
mu wykonywane przez niego prawo. W zlej wierze jest z kolei ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien, ze prawo wlasnoéci
przystuguje nie jemu, lecz innej osobie.

W tym stanie rzeczy nie mial Sad pierwszej instancji podstaw do przyjecia, ze pozwani az do czasu otrzymania odpisu
pozwu byli posiadaczami w dobrej wierze. Zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na obalenie domniemania
z art. 7 ke. Do przyjecia dobrej wiary nie wystarczy bowiem samo twierdzenie pozwanych, ze byli przekonani o
swoim prawie, to przekonanie musi by¢ jeszcze poparte okoliczno$ciami sprawy. W tym stanie rzeczy trudno podzieli¢



przekonanie pozwanych o swej dobrej wierze, skoro nie jest ono poparte zadnymi okolicznoSciami, ktére moglyby
takie przekonanie u pozwanych wywolywa¢. Pozwani powolywali sie na umowe kupna sprzedazy ,,zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa” z dnia 2.01.1995r. Wskazaé jednakze nalezy, iz w umowie tej mowa jest jedynie o budynkach :
magazynowym i warsztatowym, nie ma natomiast mowy o gruncie, na ktoérym te budynki sa posadowione, a nie ulega
watpliwoséci, ze budynki te sa trwale z gruntem zwigzane. Ponadto sprzedajacym bylo (...) Przedsiebiorstwo (...),
ktoére uprzednio usilowalo sie uwlaszczyé¢ na dzialki nr (...) wraz z posadowionymi na nim budynkami i Wojewoda
decyzja z dnia 20 grudnia 1993r. odmoéwil stwierdzenia z mocy prawa nabycia z dniem 5 grudnia 199or. przez (...)
Przedsiebiorstwo (...) prawa uzytkowania wieczystego tego terenu wraz z zabudowaniami stwierdzajac w decyzji,
ze przedsiebiorstwo to nie wykazalo aby legitymowalo sie dokumentami o przekazaniu tego gruntu w zarzad oraz
by ponosilo oplaty roczne z tego tytulu. Juz w uzasadnieniu tej decyzji odmownej, wbrew zarzutom pozwanych
podniesiono, ze dzialki te sa zapisane na rzecz (...) jako wladajacego. (...) Przedsiebiorstwo (...) musialo zatem
wiedziec, ze teren zapisany jest na rzecz kolei i nie ma mozliwo$ci uwlaszczenia sie. Podjelo wiec decyzje o sprzedazy.
Pozwany E. P. byl pracownikiem (...) Przedsiebiorstwa (...), co przyznawal. W kopercie dolaczonej do akt znajduje sie
protokdl z nieograniczonego ofertowego przetargu nieruchomosci, z dnia 29 pazdziernika 1993r., z ktérego wynika, ze
byl on réwniez w sktadzie komisji przetargowej. Musial zatem zna¢ stan prawny nieruchomosci, tym samym wydaje
sie, ze pozwana B. P. — jego zona, ktora z braku innych nabywcéw kupita budynki musiala takze zna¢ stan prawny
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nieruchomos$ci. Podnie$¢ tez nalezy, ze zbycie zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 ke z

mocy art. 75 ' §1 ke powinno byé dokonane w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi , a z mocy §
4 tegoz artykutu przepis paragrafu pierwszego nie uchybia formie czynnos$ci prawnych dotyczacych nieruchomosci.
Natomiast umowa kupna sprzedazy ,zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa” z dnia 2.01.1995r. jest zawarta w formie
pisemnej. Podkresli¢ nalezy, iz juz w wyroku z dnia 4 maja 1976 r. IV CR 253/76 (niepubl.) Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze nalezy przyjac, ze osoba, ktdra weszla w posiadanie dzialki na podstawie umowy zawartej bez zachowania formy
notarialnej przewidzianej w art. 158 k.c. nie moze by¢ uznana za samoistnego posiadacza gruntu w dobrej wierze.
Niczym nie poparte jest takze twierdzenie pozwanych, ze byli przekonani, iz oni ,,uwlaszcza sie na te nieruchomosé¢”.
Zatem ich przekonanie, ze sa posiadaczami samoistnymi w dobrej wierze byto na niczym nie oparte, wrecz przeciwnie
w okoliczno$ciach sprawy w ocenie Sadu Apelacyjnego takiego przekonania mie¢ nie mogli. Nieprawdziwe wydaja
sie by¢ twierdzenia pozwanych, iz sad wieczystoksiegowy odmoéwil im wydania odpisu ksiegi wieczystej spornej
nieruchomosci motywujgc to brakiem interesu prawnego i budzi zdziwienie Sadu Apelacyjnego fakt, ze sad pierwszej
instancji dal im w tej kwestii wiare, albowiem ksiegi wieczyste sa jawne i kazdy bez konieczno$ci wykazywania interesu
prawnego ma prawo otrzymac odpis ksiegi wieczyste;j.

Bledne jest zatem stanowisko sadu pierwszej instancji, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy mozna uznaé¢ pozwanych
za samoistnych posiadaczy nieruchomosci w dobrej wierze.

Chybione jest takze w tym stanie rzeczy powolywanie sie przez pozwanych na art. 461 ke czyli na zarzut zatrzymania.
Zgodnie z art. 461 kc zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymaé do chwili zaspokojenia lub
zabezpieczenia przyshugujacych mu roszczen o zwrot nakladéow na rzecz oraz roszczen o naprawienie szkody przez
rzecz wyrzadzonych(prawo zatrzymania). Uszlo uwagi pozwanych , iz zarzut zatrzymania mozna zglosi¢ jedynie
w procesie o wydanie nieruchomosci albowiem celem prawa zatrzymania jest bowiem zabezpieczenie ustawowo
okres$lonych wierzytelnosci przystlugujacych zobowiazanemu do wydania rzeczy wobec zadajacego takiego wydania.
Tymczasem niniejszy proces jest procesem o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
Ponadto , czego zdaje sie nie zauwazajg skarzacy prawo zatrzymania realizuje sie jedynie w celu zabezpieczenia
wierzytelnoéci, renencjonista nie moze go zatem wykorzystywaé w innym celu, w szczegodlnosci nie jest
uprawniony do tego aby bezplatnie korzystaé z zatrzymanej rzeczy. Identycznie nalezy ocenia¢ sytuacje,
gdy retencjonista pobiera pozytki z rzeczy(patrz. Komentarz do Kodeksu Cywilnego , ksiega trzecia, Zobowigzania,
praca zbiorowa , Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1997r, tom I str. 410). Podkresli¢ trzeba, Ze zupelnie odrebna
kwestia jest powolywanie sie przez pozwanych na fakt nabycia od (...) Przedsiebiorstwa (...) nakladéw w postaci
budynkow, czy tez ewentualne poczynienie nakladow na te budynki. Jak wyzej podniesiono nie uprawnia to (nawet
przy podniesieniu zarzutu zatrzymania ) do nieodplatnego korzystania z zatrzymanej rzeczy, a w niniejszej sprawie
pozwani nie wnie$li powodztwa wzajemnego o zwrot nakladéw ani tez do tej pory nie podniesli zarzutu potracenia



nakladéw, zatem to czy i jakie roszczenia z tytulu poczynienia nakladéw na nieruchomos$é im przystuguja pozostaje
poza zakresem rozwazan Sadu Apelacyjnego.

Reasumujgc nie bylo w tym stanie rzeczy podstaw do przyjecia, tak jak to uczynil sad pierwszej instancji, iz roszczenie
powoda jest nieusprawiedliwione co do zasady, dlatego tez w ocenie Sadu Apelacyjnego przyjaé trzeba, ze sad pierwszej
instancji nie rozpoznal istoty sprawy, zaskarzony wyrok nalezalo wiec z mocy art. 38684 kpc uchyli¢ i sprawe przekazaé
do ponownego rozpoznania. Ponownie rozpoznajgc sprawe wobec faktu, iz pozwani kwestionuja takze i wysoko$¢
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci dopus$ci wskazany przez powoda dowod z opinii bieglego
i po jego przeprowadzeniu, (ewentualnie po dopuszczeniu innych dowodéw o ile zostang wskazane przez strony)
rozwazy zasadno$¢ zadania powodki. O kosztach orzeczono na mocy art. 108 §2 kpec.



