Sygn. akt I 1 C 3254/20 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2022 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny Sekcja ds. rozpoznawanych w postepowaniu
uproszczonym w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2022 roku w Gdyni

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbddztwa Wspélnoty Mieszkaniowej (...) Wolnosci 1A, Morska 9 i 9A w G.
przeciwko (...) S.A. z siedzibg w G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) S.A. z siedzibg w G. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Wolnoéci 1A, Morska 9 i
9A w G. kwote 13.975 zt (trzynadcie tysiecy dziewieéset siedemdziesiat pie¢ zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za
op6Znienie od dnia 17 wrzeénia 2020 roku do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

ITI. zasadza od pozwanej (...) S.A. z siedzibg w G. na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) Wolnosci 1A, Morska 9
i 9A w G. kwote 4.867 zl z} (cztery tysiace osiemset sze$¢dziesiat siedem zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow procesu,

IV. nakazuje Sciagnaé od pozwanej (...) S.A. z siedziba w G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Gdyni
kwote 225,85 zt (dwieécie dwadzieScia pie¢ zlotych osiemdziesiat pie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztéw sadowych
wylozonych tymczasowo przez Skarb Panistwa.

Sygnatura akt I 1 C 3254/20

UZASADNIENIE

Powodka Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G. wniosla pozew przeciwko (...) S.A. z siedzibg w
G. o zaplate kwoty 14.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 17 wrze$nia 2020r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze zawarla z poprzednikiem prawnym pozwanej umowe najmu
pomieszczenia technicznego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w G., w ktéorym znajdowala sie stacja
transformatorowa T- (...) stanowigca wlasno$¢ pozwanej. Przedmiotowe pomieszczenie stanowi cze$¢ wspdlng
nieruchomoéci i stanowi przedmiot wspotwlasnoéci czlonkéw powodowej wspolnoty. Przedmiotowa umowa zostala
wypowiedziana pismem z dnia 25 lipca 2017r., za$ okres wypowiedzenia uptynal z dniem 14 wrze$nia 2018r. Mimo
powyzszego pozwany nie zwrdcil przedmiotu najmu, mimo wezwania z dnia 23 listopada 2018r. W niniejszej sprawie
powddka domaga sie odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z ww. pomieszczenia za okres od 15 wrze$nia
2018r. do 30 czerwca 2020r. wg miesiecznej stawki w wysoko$ci 650 zl.

(pozew, k. 3-6)



W dniu 12 paZdziernika 2020r. Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni wydal nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym.

(nakaz zaplaty, k. 45)

Pozwany wni6sl sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o oddalenie powodztwa,
kwestionujac zalaczong do pozwu prywatna opinie rzeczoznawcy majatkowego.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 48-48v, pismo procesowe pozwanej z dnia 12 listopada 2020r., k. 60-60v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 13 wrzeénia 2004r. pomiedzy powddka Wspdlnotga Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w G. (jako
wynajmujacym) a poprzednikiem prawnym pozwanej (...) SAw (...) S.A. z siedziba w G. (jako najemca) zostala
zawarta umowa najmu, ktoérej przedmiotem bylo pomieszczenie techniczne znajdujace sie w budynku polozonym
w G. przy ul. (...), w ktorym posadowiona jest stacja transformatorowa T- (...) stanowigca wlasno$¢ najemcy.
Zgodnie z umowa, kazdej ze stron przystugiwalo prawo do rozwiazania umowy bez obowigzku uzasadnienia swojego
o$wiadczenia z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia liczonego od chwili zlozenia stronie wypowiedzenia
umowy (§ 4 ust. 2).

(dowo6d: umowa najmu, k. 11-14, aneks k. 13-14, odpis z KRS k. 51-58v)

Pismem z dnia 25 lipca 2017r. powdédka wypowiedziala pozwanej umowe najmu zgodnie z treScia § 4 ust. 2 umowy.
Wypowiedzenie zostalo pozwanej doreczone w dniu 14 wrzesnia 2017r.

(dowdd: oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, k. 15, zpo k. 16-17)

Pismem z dnia 23 listopada 2018r. powodka wezwala pozwang do zwrotu bezumownie zajmowanego pomieszczenia
w terminie 30 dni od otrzymania pisma. Wezwanie zostalo pozwanej doreczone w dniu 7 stycznia 2019r.

(dowdd: wezwanie z dnia 23 listopada 2018r., k. 18, zpo k. 19-20)

Z kolei, pismem z dnia 4 wrze$nia 2020r. powddka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 14.000 zt z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z ww. pomieszczenia w okresie od 14 wrze$nia 2018r. do 30 czerwca 2020r.
w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Wezwanie zostalo pozwanej doreczone w dniu 9 wrze$nia 2020r.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 4 wrze$nia 2020r., k. 38-39, wydruk z portalu §ledzenia przesylek Poczty Polskiej
S.A. k. 40-42)

Mozliwy do uzyskania przez powddke wolnorynkowy czynsz najmu czesci nieruchomoéci budynkowej przy ul. (...)
w G. w postaci pomieszczenia technicznego o powierzchni 32,7 m2 zajetego przez stacje transformatorowa nr T-
(...) w okresie od 14 wrzeénia 2018r. do 30 czerwca 2020r. wynosi 13.975 zl, przy czym miesieczna stawka czynszu
ksztaltowala sie na poziomie 650 zl.

(dowod: pisemna opinia biegtej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B. k. 78-97)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowdd z dokumentéw prywatnych przedlozonych przez strone
powodowa, a takze dowodu z opinii biegltej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A. B..

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie materiat dowodowy, Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego w
postaci umowy najmu, wypowiedzenia umowy, a takze korespondencji stron albowiem prawdziwos$¢ i wiarygodno$éc



tych dokumentéw nie byla podwazana przez strony, a ich forma nie budzi zadnych zastrzezeh Sadu co do
autentyczno$ci i pochodzenia wyrazonych w nich o$wiadczen. Natomiast, Sad nie opar} swoich ustalen faktycznych
na prywatnej opinii rzeczoznawcy majatkowego wykonanej na zlecenie powddki, albowiem strona pozwana
zakwestionowata wiarygodnoé¢ tego dokumentu.

Ponadto, za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznat opinie bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci A.
B.. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz opinia zostala sporzadzona przez osobe posiadajgca odpowiednia wiedze fachowa, jest
jasna i nie budzi zadnych watpliwo$ci w §wietle zasad do§wiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej czy logicznego
rozumowania. Sad mial na wzgledzie, iz wnioski zawarte w opinii co wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu najmu
za sporne pomieszczenie techniczne sa stanowcze i zostaly nalezycie umotywowane. Opinia nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron.

Podstawe prawna powddztwa stanowily przepisy art. 224 ke w zw. z art. 225 ke i art. 230 ke. Zgodnie z art. 224 §
1 ke samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest
odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkdéw naturalnych, ktére
zostaly od rzeczy odlgczone w czasie jego posiadania oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym
czasie wymagalne. W mys$l natomiast § 2 jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial
sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa 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 nastgpila bez
jego winy. Obowigzany jest takze zwro6ci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak roéwniez uiscic¢
warto$¢ tych, ktore zuzyl. Natomiast stosownie do treéci art. 225 ke obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze
wzgledem wlasciciela sa takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, gdy dowiedzial
sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa. W mysl art. 230 ke przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich warto$ci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak robwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Bezsporne pomiedzy stronami bylo, ze na podstawie umowy zawartej w dniu 13 wrze$nia 2004r. pozwana spdtka
byla najemca pomieszczenia technicznego o powierzchni 32,7 m2 znajdujacego sie w budynku polozonym w G. przy
ul. (...), w ktérym posadowiona jest stacja transformatorowa T- (...) stanowiaca wlasno$¢ najemcy. Nie bylo réwniez
sporu, ze o§wiadczeniem z dnia 25 lipca 2017r. powodka wypowiedziala pozwanej umowe najmu za rocznym terminem
wypowiedzenia. Zwazywszy, iz o§wiadczenie powodki o wypowiedzeniu zostalo pozwanej spolce doreczone w dniu
14 wrze$nia 2017r. to umowa najmu ulegla rozwigzaniu z dniem 14 wrze$nia 2018r. Od tego momentu pozwana
nie posiada zadnego tytulu prawnego do zajmowania przedmiotowego pomieszczenia. Mimo tego, pozwana nadal
korzysta z czesci spornej nieruchomosci, gdzie posadowiona jest stacja transformatorowa T- (...). Nie budzi zadnych
watpliwoéci, ze w calym okresie objetym zadaniem pozwu pozwana byla posiadaczem w zlej wierze. Jak bowiem
wskazuje sie w orzecznictwie zasadniczym kryterium zlej wiary na gruncie przepiséw art. 230 kc w zw. z art. 224 i
225 ke jest $wiadomos$¢é posiadacza, ze nie przystuguje mu tytul do rzeczy. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z
dnia 5 listopada 2010r., I CSK 3/10, nr LEX 786547 domniemanie istnienia dobrej wiary wywolujace okreslone skutki
w zakresie roszczen wlasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest wzruszalne,
ale ciezar jego obalenia spoczywa na dochodzacym roszczenia, ktéry z przypisania zlej wiary pozwanemu wywodzi
korzystne dla siebie skutki prawne. Pojecie dobrej wiary trafnie zdefiniowal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13
sierpnia 2008r.1 CSK 33/08, LEX 510964, wskazujac, iz dobra wiara polega na blednym, ale w danych okoliczno$ciach
usprawiedliwionym przekonaniu posiadacza nieruchomoéci, ze przyshuguje mu wykonywane przez niego prawo.
Bez watpienia z chwila doreczenia wypowiedzenia pozwana jako profesjonalny uczestnik obrotu miala §wiadomo$¢
tego, ze po uplywie terminu wypowiedzenia nie bedzie miala tytulu prawnego do dalszego korzystania ze spornego
pomieszczenia.

Okoliczno$cig sporng pozostawala natomiast wysoko$¢é naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie ze spornego pomieszczenia technicznego. Jak podkresla sie w doktrynie posiadacz jest zobowigzany do



wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost
jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy - odnoszac korzy$¢ wymierna (por.:
T. Dybowski, Ochrona wlasnoéci w polskim prawie cywilnym. Rei vindicatio - actio negatoria, Warszawa 1969, s.
188). W orzecznictwie wskazuje sie, iz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, nie jest odszkodowaniem
lecz zaplata za korzystanie z rzeczy, ktora posiadacz musialby uisci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie oparte
bylo na istniejacej podstawie prawnej. Inaczej ujmujac, wynagrodzenie jest odpowiednikiem tego, co uzyskalby
wlasciciel, gdyby oddat rzecz w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego (por. wyrok SN z
dnia 10 grudnia 2020r., ITI CSK 124/18, L.). W judykaturze i piémiennictwie utrwalil sie poglad zgodnie, z ktérym za
korzystanie z rzeczy nalezy sie wlaScicielowi wynagrodzenie w takiej wysoko$ci, w jakiej - w danych okolicznoSciach
- moglby je uzyskaé, gdyby rzecz wynajal lub wydzierzawil, czy oddat w odplatne uzywanie na podstawie innego
stosunku prawnego (por. wyrok SA w Gdansku z dnia 17 wrzeSnia 2019r., V AGa 46/19, L.). O jego rozmiarze
decyduja wylgcznie kryteria obiektywne w postaci cen rynkowych za korzystanie z danego rodzaju rzeczy oraz czas jej
posiadania. Ustalajac ceny rynkowe miarodajne dla okreélenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci, nalezy
uwzgledni¢ okoliczno$ci konkretnego przypadku. W szczego6lnosci nalezy uwzgledniaé¢ stopienn ingerencji w tresé
prawa wlasno$ci oraz jego warto$¢ w kontekscie spodziewanych przez wlasciciela korzySci z uszczuplenia tego prawa.
Nie ma znaczenia hipotetyczne zalozenie optymalnego sposobu wykorzystywania nieruchomoéci przewidziane w
planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
tylko faktyczny i prawny sposéb korzystania, do ktérego byla ona przeznaczona, przystosowana i wykorzystywana
(por. wyrok SN z dnia 9 wrze$nia 2020r., II CSK 404/19, L.).

W przedmiotowe]j sprawie wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomosci powodki
w zakresie pomieszczenia technicznego zajetego pod stacje transformatorowa Sad ustalil na podstawie dowodu z
opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomoéci. Biegla oszacowala mozliwy do uzyskania czynsz dla
lokali uzytkowych z uwzglednieniem lokalizacji lokalu, jego stanu technicznego, dostepnoéci, a takze z zastosowaniem
korekty 20 % z uwagi na mozliwo$¢ negocjacji stawki czynszu oraz sytuacje pandemiczng, jaka miala miejsce w
czesci okresu objetego zadaniem pozwu. W ocenie Sadu sposéb wyceny, w tym doboér nieruchomosci poréwnawczych,
przyjeta metoda wyceny, doboér i waga poszczegdlnych cech nie budza zadnych watpliwoéci Sadu. Tym samym,
nalezalo uzna¢, ze wyliczona przez biegla stawka czynszu jest jaka najbardziej mozliwa do uzyskania za przedmiotowy
lokal uzytkowy. Stron roéwniez nie wnosily zadnych zastrzezen co do prawidlowosci wyceny.

W zwigzku z powyzszym — na podstawie art. 224 ke w zw. z art. 225 ke i art. 230 ke — Sad zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote 13.975,00 z} z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, zas na podstawie art. 481 ke
w zw. z art. 455 ke od powyzszej kwoty zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 17 wrze$nia 2020 roku do
dnia zaplaty. Nalezalo bowiem mie¢ na wzgledzie, ze pismem z dnia 4 wrze$nia 2020r. powo6dka wezwala pozwang
do zaplaty kwoty 14.000 zt wyznaczajac siedmiodniowy termin do zaplaty. Wezwanie zostalo pozwanej doreczone w
dniu 9 wrze$nia 2020r., a zatem termin do zaplaty uplynal z dniem 16 wrze$nia 2020r.

W pozostalym zakresie, na mocy powolanych powyzej przepisow a contrario, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie drugie kpc i uznajac, ze powodka ulegla tylko w
nieznacznym zakresie zasgdzil od pozwanej na rzecz powddki calo$é poniesionych kosztow, na ktore skladaly sie:
oplata od pozwu 750 zl, oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej 3.600 zl, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa 17 zl, a takze zaliczka na bieglego 500 zl.

Ponadto, na podstawie art. 100 zdanie drugie kpc w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3 i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych Sad nakazal éciagnac od pozwanej na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa w G. kwote
225,85 7z} tytulem kosztow sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa tytulem wynagrodzenia biegle;j.



