Sygn. akt: I C 673/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 29 pazdziernika 2019r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak

Protokolant: Malgorzata Wilkonska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2019r

sprawy z powbddztwa Wspélnoty Mieszkaniowej W. IV 44,46,48, Zwirki i Wigury 12, (...) 11 w G.
przeciwko (...) S. A. z siedzibq w G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 27 846 zl. (dwadzieScia siedem tysiecy osiemset czterdzieSci sze$c
zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 23 lutego 2018r do dnia zaplaty od kwoty 26 733 zl.
(dwadzieScia szesc tysiecy siedemset trzydziesci trzy zlote);

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5810 zl. (pieé tysiecy osiemset dziesie¢ ztotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 673/18

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa W. IV 44, 46, 48 Zwirki i Wigury 12, (...) 11w G. domagala sie zaplaty od (...) S.A.
w G. kwoty 26.733 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 23 lutego 2018 roku do dnia zaplaty oraz
kosztoéw postepowania tytulem bezumownego korzystania z nalezacego do powddki pomieszczenia o powierzchni 42

m? zlokalizowanego w budynku przy zbiegu ulic (...) IV 48 i Zwirki i Wigury 12 w okresie od dnia 1 maja 2016 roku do
dnia 31 stycznia 2018 roku. W zajetym pomieszczeniu znajduje sie stacja transformatorowa pozwanej. Nadto pozwana
w 2007 roku wystapila z wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia, ktory zostal oddalony. Pozwana wnioskiem z dnia 12
sierpnia 2015 roku wystapita o ustanowienie stuzebno$ci przesyhu, co oznacza, ze nie kwestionuje faktu korzystania ze
spornej nieruchomosci. Wezesniejsze okresy objete byly innymi postepowaniami przed tutejszym Sadem oraz Sadem
Okregowym w Gdansku. Powodka bezskutecznie wezwala pozwang do zaplaty za sporny okres.

(pozew — k. 2-4)
Dnia 28 maja 2018 roku w sprawie o sygn. akt I Nc 583/18 wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.
(nakaz zaplaty z dnia 28.05.2018r. — k. 102)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w caloSci, wnoszgc o oddalenie powddztwa
i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw procesu. Pozwana ograniczyla sie do zlozenia wniosku o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego ds. szacowania nieruchomos$ci na okoliczno$¢ okreslenia
wynagrodzenia za korzystanie przez pozwana z przedmiotowej nieruchomoéci powodki w okresie objetym pozwem.
Nadto pozwana wyrazila wole zawarcia ugody w sprawie.



(sprzeciw — k. 105-106)

Pismem z dnia 20 sierpnia 2019 roku powddka rozszerzyta powodztwo o kwote 1.326 zl.
(pismo z dnia 20.08.2019r. — k. 204-205)

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa rowniez w rozszerzonym zakresie.

(pismo z dnia 09.09.2019r. — k. 211-211v.)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Czlonkowie powodowej Wspélnoty Mieszkaniowej W. IV 44, 46, 48, Zwirki i Wigury 12, (..) 11 w G. s3
wspolwlascicielami pomieszczenia o powierzchni 41,2 m® polozonego w budynku przy zbiegu ulic (...) 12 i W. IV 48,
na nieruchomosci gruntowej, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Pozwana (...) SA w G. wraz ze swoimi poprzednikami prawnymi zajmuje bezumownie wyzej wymienione
pomieszczenie od dnia 30 wrzeénia 1957 roku.

Powodka wystepowala przeciwko pozwanej z zadaniem zaplaty za bezumowne korzystanie z czeSci nieruchomoéci za
okresy poprzedzajace zadanie pozwu. Pierwsze postepowanie w tym przedmiocie toczylo sie przed Sagdem Rejonowym
w Gdyni pod sygn. akt I C 1360/10. Nastepnie prawomocnym wyrokiem z dnia 20 stycznia 2012 roku Sad Okregowy
w Gdansku w sprawie o sygn. akt XV C 318/12 zasadzil od pozwanej na rzecz powddki wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z cze$ci nieruchomosci. P6zniejsze postepowania zostaly zakonczone prawomocnymi wyrokami z dnia 16
czerwcea 2015 roku w sprawie o sygn. akt I C 378/15 Sadu Rejonowego w Gdyni oraz z dnia 17 pazdziernika 2017 roku
w sprawie o sygn. akt I C 1018/16 Sadu Rejonowego w Gdyni.

(okolicznoéci bezsporne nadto potwierdzone: wyrokiem Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 20.01.2012r. w sprawie
XV C 318/12 — k. 10 wraz z uzasadnieniem — k. 11-19, wydrukiem z (...) dot. KW nr (...) — k. 20-58, wypis glowny z
jednostki rejestrowej gruntowej — k. 59-69, wyrokiem Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 17.10.2017r. w sprawie I C
1018/16 — k. 71, zeznania §wiadka R. J. — k. 148, odpowiedzZ na pozew w sprawie I C 1360/10 — k. 151-155)

Mimo tego pozwana w dalszym ciggu zajmowala przedmiotowa cze$¢ nieruchomoéci, nie wyrazajac zgody na zawarcie
pomiedzy stronami umowy najmu. Z uwagi na dalsze korzystanie przez pozwana z nieruchomosci nalezacej do
powddki, Zarzad powodowej Wspodlnoty wystawil rachunek za bezumowne korzystanie z zajetej cze$ci nieruchomosci
za okres od dnia 1 maja 2016 roku do dnia 31 stycznia 2018 roku i zazadal od pozwanej zaplaty kwoty 26.733 zl z tego
tytutlu, wyznaczajac jej 14-dniowy termin od dnia doreczenia pisma z wezwaniem do zaplaty z dnia 31 stycznia 2018
roku wraz z tym rachunkiem. Wezwanie do zaplaty zostalo odebrane przez pozwana dnia 8 lutego 2018 roku.

(okoliczno$ci bezsporne nadto potwierdzone: notg ksiegowa nr (...) z dnia 31.01.2018r. — k. 93, wezwaniem do zaplaty
z dnia 31.01.2018r. — k. 94 wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 95-96, zeznania $éwiadka R. J. — k. 148)

Pozwana wnioskiem z dnia 12 sierpnia 2015 roku wystapila do Sadu Rejonowego w Gdyni o ustanowienie na prawie
wlasnoS$ci nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) 12 i W. IV 48, stanowigcej dzialke gruntu o nr 628/314,
dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), shuzebnosci przesyhu na jej rzecz i
kazdego jej nastepcy prawnego, dotyczacej stacji transformatorowej T- (...), posadowionej wewnatrz nieruchomo$ci.
Postepowanie w sprawie toczy sie pod sygn. akt VII Ns 2242/15 i postanowieniem z dnia 23 sierpnia 2018 roku zostalo
zawieszone.

(okoliczno$ci bezsporne nadto potwierdzone odpisem wniosku z dnia 12 sierpnia 2015 roku — k. 97-101, tozsame na
k. 158-162, postanowienie SR Gdynia z dnia 23.08.2018r. w sprawie o sygn. akt VII Ns 2242/15 — k. 164)



Rynkowa stawka miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu najmu pomieszczen nalezacych do powodki,
zajmowanych przez pozwana w okresie od dnia 1 maja 2016 roku do dnia 31 stycznia 2018 roku wyniosta 1.326 zl za
miesiac, a wiec wynagrodzenie za caly sporny okres wyniosto 27.846 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego J. S. — k. 171-188 wraz z pisemng opinig uzupelniajaca — k. 213)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu calego zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dowodow z dokumentéw przedlozonych przez strony, zeznan $wiadka R. J., dowodu z akt postepowan Sadu
Rejonowego w Gdyni, Sadu Okregowego w Gdansku, a nadto z dowodu z pisemnej opinii bieglego sadowego do spraw
czynszow J. S..

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze dowody z wymienionych dokumentéw sg
wiarygodne, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, prawdziwosci twierdzen
w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, ze osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zltozyly
o$wiadczen w nich zawartych. Poza tym dowody w postaci wyrokéw sadowych stanowily dokumenty urzedowe
stanowigce dowod tego, co zostalo w nich urzedowo stwierdzone.

Wobec kwestionowania przez pozwana wysoko$ci zadania pozwu, za nieprzydatng dla rozstrzygniecia sprawy
Sad uznal opinie bieglej sadowej A. B. wydang w sprawie o sygn. akt I C 1018/16 (vide: k. 72-92). W tym
zakresie Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego do sprawy czynszow J. S., nie znajdujac podstaw do jej
kwestionowania. Opinia ta zostala zdaniem Sadu sporzadzona rzetelnie i fachowo, z uwzglednieniem catoksztattu
materiatu dowodowego, a nadto zostala wyrazona w sposéb jasny, zrozumialy i nie zawiera luk czy sprzecznosci.
Przedstawione przez bieglego wnioski co do wysokoSci mozliwego do uzyskania czynszu, gdyby powodka posiadata
mozliwo$¢ swobodnego dysponowania zajeta czeScia nieruchomoéci, w ktorej znajduje sie stacja transformatorowa
pozwanej s3 kategoryczne, dobrze uzasadnione, a takze nie budza watpliwosci Sadu w $wietle zasad logicznego
rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego.

Pozwana zarzucala co prawda, ze sporna cze$¢ nieruchomos$ci nie ma witryny wystawowej, ma nizszy standard
wykonczenia oraz jest magazynem. Biegly wyjasnil, co Sad w calo$ci podziela, ze powyzsze wynika z faktu
wykorzystywania pomieszczenia na stacje transformatorowa. Nadto biegly wzigl pod uwage brak wyeksponowania
lokalu i z tego powodu wprowadzil najnizszy wspolczynnik z tego tytutu za zla ekspozycje. Biegly podniost rowniez,
ze nie dysponowal on umowa najmu podobnych pomieszczen, na co powolywala sie pozwana. Poza tym czynsz
najmu w umowach dotyczacych lokali potozonych w strefie centralnej byl niewiele nizszy niz okresSlony w opinii w
niniejszej sprawie. Uznajac zatem, ze zlozona opinia jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad uczynit
ja podstawowym materialem dowodowym, na ktérym opart rozstrzygniecie w sprawie. Na marginesie nalezalo
zaznaczy¢, ze strona pozwana nie zlozyla do akt sprawy umoéw, na ktore sie powolywala, a to na niej w tym zakresie
spoczywal ciezar dowodu.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan Swiadka R. J., ktore byly szczere, logiczne, spontaniczne,
co w przekonaniu Sadu $wiadezy o ich zgodnoéci z prawda.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze pozwana nie kwestionowala powddztwa co do zasady, a jedynie co do wysoko$ci Zadanej
przez pozwana kwoty.

W ocenie Sadu powddztwo w niniejszej sprawie zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje wlascicielowi wobec posiadacza samoistnego na
podstawie art. 224 § 1 k.c., z ktorego wynika, ze 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 wlasno$é pozytkow naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje



pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Zgodnie z § 2 jednakze, od chwili, w ktorej 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 zwroci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki,
ktérych nie zuzyl, jak réwniez uiécié warto$éc¢ tych, ktére zuzyl. Na podstawie art. 225 k.c. obowiazki samoistnego
posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze
od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy.

Majac na uwadze powyzsze przepisy wskazaé nalezy, ze realizacja roszczenia windykacyjnego przywraca zgodny z
prawem stan wylacznego posiadania i korzystania z rzeczy przez jej wlasciciela. Przy czym stan, ktéry polega na
bezprawnym wladaniu cudza rzecza prowadzi do powstania dodatkowego problemu wzajemnych rozliczen pomiedzy
wlascicielem i posiadaczem rzeczy. Na gruncie wskazanych przepisow, majatkowy interes wlasciciela wymaga bowiem
uzyskania rekompensaty od posiadacza za korzystanie z rzeczy.

W niniejszej sprawie poza sporem bylo, ze pozwana korzystala ze spornej cze$ci nieruchomosci z przeznaczeniem na
stacje transformatorowa, nie zawierajac z powdédka — mimo jej inicjatywy w tym zakresie — jakiejkolwiek umowy, w
zwiazku z czym na pozwanej jako na posiadaczu w zlej wierze ciazyt obowiazek zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z cudzej rzeczy.

Przy czym nalezalo zwroci¢ uwage, ze posiadacz jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy
bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost jakagkolwiek strate — jak w niniejszej sprawie.
Poddajac zatem ocenie jedynie fakt, w jakim zakresie pozwana ponosi odpowiedzialnoé¢ finansowq za korzystanie z
cudzej rzeczy, a nie sama podstawe tej odpowiedzialnoSci — ktoérej pozwana nie zaprzeczylta, nalezato ustali¢ w jakiej
wysoko$ci odszkodowanie nalezy sie stronie powodowej z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
pozwana.

Sad podziela poglad, zgodnie z ktorym wiaéciwa kwota odszkodowania naleznego powodce jest kwota, ktorg
posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie, a zatem wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co uzyskaliby wlasciciele, gdyby ja wynajeli, wydzierzawili lub oddali do
odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Zastosowanie przy obliczeniu wysokosci naleznego
odszkodowania powinna mie¢ $rednia stawka rynkowa obowiazujaca na rynku nieruchomosci podobnych. Nadto
zaznaczyC trzeba, ze wynagrodzenie nalezne wlascicielom obejmuje caly okres, przez ktory posiadacz w zlej wierze
korzystal z rzeczy.

Majac na uwadze powyzsze Sad ustalil kwote naleznego powddce odszkodowania w oparciu o stawki wskazane w opinii
powolanego w sprawie bieglego sadowego J. S.. Sad uznajac opinie bieglego za rzetelng i wiarygodna przyjal stawke
rynkowa miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu najmu lokalu nalezacego do czlonkéw powodowej
Wspdlnoty Mieszkaniowej — zajmowanego przez pozwana za okres od dnia 1 maja 2016 roku do dnia 31 stycznia 2018
roku réwna stawce obliczonej przez bieglego, tj. 1326 zl za miesiac, a zatem za caly okres objety powddztwem (21
miesiecy) kwote 27.846 zl. Sad mial na uwadze, ze przy obliczaniu kwoty mozliwego do uzyskania na wolnym rynku
czynszu za wskazany wyzej okres biegly uwzglednil uzytkowy charakter zajmowanych przez pozwang pomieszczen,
ich stan techniczny oraz polozenie budynku, w ktérym sie znajduja, a takze stawki najmu obowigzujace na rynku
lokalnym, stad Sad uznal, ze kwota tak obliczonego odszkodowania jest kwota miarodajng za bezumowne korzystanie
z cze$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Do powyzszych rozwazan nalezy dodac, ze powstanie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy, jak
i wysoko$§¢é wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlaSciciel w rzeczywisto$ci poniost jaki§ uszczerbek, a posiadacz
uzyskat jakakolwiek korzys¢. O wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja bowiem stawki rynkowe
za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia. Podkresli¢ nalezy, ze
wynagrodzenie nie dzieli sie na $wiadczenia okresowe, lecz jest naleznoScia jednorazowa za caly okres korzystania z



rzeczy przez posiadacza bez tytulu prawnego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 roku w sprawie o sygn.
akt IV CKN 5/00, LEX nr 52680).

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki wynagrodzenie obliczone w oparciu o stawki
wskazane przez bieglego sadowego, uznajac ze zostaly one ustalone przy zastosowaniu obiektywnych kryteriow, o
czym orzekl w punkcie 1. sentencji wyroku na podstawie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Sad za zasadne uznal roéwniez przyznanie powodce odsetek ustawowych od kwoty 26.733 z} (zgodnie z zadaniem
pozwu) na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby
op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Sad uznal, ze data od jakiej
nalezy zasadzi¢ od pozwanej odsetki bedzie dzien 23 lutego 2018 roku, bowiem powodka wystala pozwanej wezwanie
do zaplaty, w ktorej wzywala powodke do zaptaty z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci, ktore zostalo
odebrane przez pozwana dnia 8 lutego 2018 roku. Zatem od tego dnia zaczal biec powddce 14-dniowy termin wskazany
w wezwaniu do zaplaty, w ktérym pozwana powinna byla zadana kwote uregulowaé. Termin ten uplynal z dniem 22
lutego 2018 roku, a zatem od dnia nastepnego pozwana byla w op6Znieniu z zaplata wskazanej wyzej kwoty, w zwiazku
z czym takze od tego dnia powddka mogla zada¢ zaplaty odsetek ustawowych za opdznienie — zgodnie z art. 481 §
1i 2 k.c., co tez uczynila. Zwazywszy takze, ze po rozszerzeniu powodztwa powddka nie zadala odsetek ustawowych
za op6znienie od kwoty objetej zadaniem rozszerzenia powodztwa — majac na uwadze, ze Sad nie moze orzec ponad
zadanie, Sad zasadzil na rzecz powodki odsetki ustawowe jedynie od kwoty 26.733 zl, o czym orzekl w punkcie 1.
sentencji wyroku na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U z 2015, poz. 1804), zgodnie z
zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zasgdzajac od pozwanej jako przegrywajacej proces w caloéci poniesione
przez powddke koszty procesu, na co skladaly sie: oplata sadowa od pozwu (1.337 zl), oplata od rozszerzonego
powbddztwa (56 z), wykorzystana zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (800 z1) oraz wynagrodzenie fachowego
pelnomocnika w osobie radcy prawnego w stawce minimalnej (3.600 zl) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa
(17 2b).



