Sygn. akt I C 1018/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

nia 17 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny

w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina

Protokolant: st. sek. sad. Iwona Gérska

po rozpoznaniu w dniu 03 pazdziernika 2017r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powddztwa wspolnoty Mieszkaniowej W. IV 44,46,48, Zwirki i Wigury 12, (...) 11w G.
przeciwko (...) SAwG.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) SAw G. na rzecz powoda Wspélnoty Mieszkaniowej W. IV 44,46,48 Zwirki i Wigury 12,
(...) 11 w G. kwote 47101 zL ( czterdziesci siedem tysiecy sto jeden zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty
43 290 zl. od dnia 01 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego (...) SA w G. na rzecz powoda Wspdlnoty Mieszkaniowej W. IV 44,46,48 Zwirki i Wigury
12, (...) 11 w G. kwote 8173 zL ( osiem tysiecy sto siedemdziesiat trzy zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu;

ITI. nakazuje $ciagnaé¢ od pozwanego (...) SA w G. na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 447 zl.
94 gr. ( czterysta czterdziesci siedem zlotych 94/100) tytulem nie uiszczonych kosztéw procesu;

Sygn. aktI C 1018/16

UZASADNIENIE

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) Spélka Akcyjna z siedziba w G. - Oddzial w G. zajmuje pomieszczenia o powierzchni 41,2 m® polozone w budynku
przy zbiegu ulic (...) 12 1 W. IV 48, na nieruchomo$ci gruntowej, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta Kw. nr (...). Wspotwlascicielami pomieszczen zajmowanych przez pozwana sa wlasciciele wyodrebnionych
lokali mieszkalnych, czlonkowie Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicach: W. IV 44-46-48, (...) 11, Zwirki i Wigury
12 w G.. W zajetym przez (...) Spolka Akcyjna Oddzial w G. pomieszczeniach znajduje sie stacja transformatorowa
pozwanej, ktora pozwana wykorzystuje do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

(...) Spotka Akcyjna w G. - Oddzial w G. — wraz ze swoimi poprzednikami prawnymi, zajmuje wyzej wymienione
pomieszczenie od dnia 30.09.1957 1.

Budynek, w ktérym znajduje sie cze$¢ nieruchomosci nalezaca do czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej, zajmowana
przez (...) Spolke Akcyjna w G. - Oddzial w G. znajduje sie przy jednej z gléwnych ulic miasta G.. W poblizu tego
budynku usytuowane sg kamienice w wiekszo$ci wzniesione po II wojnie §wiatowej, z dominujaca funkcja mieszkalng



oraz z lokalami uslugowo — handlowymi, gléwnie na poziomie parteru. Przed wyzej wymienionym budynkiem
znajduja miejsca parkingowe.

Najblizszy przystanek autobusowy znajduje sie ok. 100 m od budynku, a odleglo$¢ do najblizszej stacji (...) to ok. 1
km. (...) uzytkowana przez (...) Spétka Akcyjna w G. - Oddzial w G. zajmuje trzy pomieszczenia. Stan tego budynku
jest éredni.

Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicach: W. IV 44-46-48, (...) 11, Zwirki i Wigury 12 w G. w 2010 r. wystapila z pozwem
przeciwko (...) Spétka Akcyjna z siedziba w G. - Oddzial w G. z zadaniem zaplaty za bezumowne korzystanie z czesci
nieruchomosci za okres 10 lat. Prawomocnym wyrokiem z dnia 20 stycznia 2012 r. Sad Okregowy w Gdansku zasadzil
od pozwanej na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicach: W. IV 44-46-48, (...) 11, Zwirki i Wigury 12 w G.
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z czeSci nieruchomoéci. Ponadto nastepnie Wspoélnota Mieszkaniowa przy
ulicach: W. IV 44-46-48, (...) 11, Zwirki i Wigury 12 w G. wystapila z pozwem przeciwko (...) Spotki Akcyjnej z siedziba
w G. - Oddzial w G. z zadaniem zaplaty za bezumowne korzystanie z cze$ci nieruchomo$ci za okres od 15 wrze$nia
2010 r. do 31 marca 2013 r., w zwiazku z czym Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny prawomocnym wyrokiem
z dnia 16 czerwca 2015 r. zasadzil od pozwanej na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z czeéci nieruchomoéci.

okolicznosci bezsporne, a nadto dowéd: wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 20 stycznia 2012 r., sygn.
akt XV C 318/12 z uzasadnieniem (k. 11-20), odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 21-37), wypis z ewidencji gruntow (k.
38 -42), wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni, sygnatura akt: IC 378/15 (k.43)

Po wydaniu wyzej wymienionych wyrokdéw wobec (...) Spdtki Akcyjnej z siedzibg w G. - Oddzial w G. pozwana
dalej korzysta z przedmiotowej czedci nieruchomoéci. Z uwagi na dalsze korzystanie przez pozwang z nieruchomoéci
nalezacej do czlonkéw Wspélnoty Mieszkaniowej zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej wystawil rachunek za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci za dalsze okresy (od 1.04.2013 — 30.04.2016) i zazadal od (...) Spotki Akeyjnej w G. -
Oddzialu w G. zaptaty kwoty 43.290,00 z} z tego tytulu oraz wyznaczyl w tym celu pozwanej 14 dniowy termin od dnia
doreczenia pisma z wezwaniem do zaplaty z dnia 11 maja 2016 r. wraz z tym rachunkiem. Wezwanie do zaplaty zostalo
odebrane przez (...) Spotke Akcyjna z siedziba w G. - Oddzial w G. w dniu 17 maja 2016 .

okolicznosci bezsporne, a nadto dowod : wezwanie do zaplaty (k. 61), rachunek (k. 62), potwierdzenie nadania
(k. 63), wydruk potwierdzenie nadania przesylki (k. 64)

(...) Spotka Akcyjna w G. - Oddzial w G. wystgpita w wnioskiem z dnia 12 sierpnia 2015 r. do Sadu Rejonowego w
Gdyni, VII Wydzialu Cywilnego o ustanowienie stuzebnosci, w ktérym wniosta o ustanowienie na prawie wlasnos$ci
nieruchomos$ci polozonej w G. przy ul. (...) 12 i W. IV 48, stanowigcej dzialke gruntu o nr 628/314, dla ktorej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), shuzebnos$ci przesylu na jej rzecz i kazdego jej nastepcy
prawnego, dotyczacej stacji transformatorowej T- (...), posadowionej wewnatrz nieruchomogci.

okolicznosci bezsporne, a nadto dowdéd: odpis wniosku z dnia 12 sierpnia 2015 r. (k. 65-69)

Do dnia wydania wyroku w niniejszej sprawie pozwana (...) Spotka Akcyjna w G. - Oddzial w G. nie zaplacila kwoty
zadanej przez powodke Wspdlnote Mieszkaniowa przy ulicach: W. IV 44-46-48, (...) 11, Zwirki i Wigury 12 w G. —
wskazanej w rachunku wystawionym za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci za okres 1.04.2013 — 30.04.2016
ani kwoty dochodzonej przez powodke z tego tytulu w niniejszym postepowaniu.

okolicznosci bezsporne

Rynkowa stawka miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu najmu pomieszczen nalezacych do czlonkéw
Wspo6lnoty Mieszkaniowej polozonego w budynku przy zbiegu ulic (...) 121 W. IV 48 - zajmowanych przez (...) Spotke
Akcyjna w G. - Oddzial w G. wynosita w okresie od 1.04.2013 r. do 30.04.2016 1. (...) za miesiac, tj. za caly okres objety
pozwem w niniejszej sprawie (37 miesiecy) 47.101,00 zl.



dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej do spraw (...) (k. 114 — 134), pisemna opinia uzupekiajaca bieglej sadowej
do spraw (...) (k. 161 —163)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu calego zebranego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego
w postaci dowodow z dokumentoéw przedlozonych przez strony oraz dowodu z pisemnej opinii oraz uzupekiajacej
pisemnej opinii bieglej sadowej do spraw (...).

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad uznal, iz dowody z wymienionych powyzej dokumentow sg
wiarygodne, albowiem Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, prawdziwosci twierdzen
w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly
o$wiadczen w nich zawartych.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do kwestionowania dowodbéw z opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny
nieruchomoéci. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz opinie zostaly sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze
fachowa, sg jasne i wewnetrznie niesprzeczne, nadto nie budza zadnych watpliwo$ci w $wietle zasad do§wiadczenia
zyciowego czy logicznego rozumowania. Podkre§li¢ réwniez nalezy, ze wnioski do jakich doszla biegla sa stanowcze
i nalezycie umotywowane. Strona powodowa nie kwestionowala w zadnym zakresie przedmiotowych opinii, z kolei
strona pozwana zglosita zarzuty do opinii wskazujac, iz jej zdaniem okre$lona stawka rynkowa czynszu jest zbyt wysoka
oraz, ze powinna ona by¢ zblizona do stawek za najem powierzchni magazynowych, a biegla sadowa wedlug pozwane;j
niewla$ciwie dobrata nieruchomosci majace stanowié nieruchomosci podobne w celu poréwnania z przedmiotowa
nieruchomo$cia, ktorej dotyczy zadana kwota. Zdaniem Sadu biegla sadowa w pisemnej opinii uzupehiajacej w
sposob wyczerpujacy odniosla sie do zarzutéw strony pozwanej, wskazujac, czynsz najmu okreslony przez biegla
stanowi czynsz, jaki wlasciciel nieruchomo$ci méglby osiagnaé z tytulu najmu przedmiotowego lokalu, gdyby mogt
nim swobodnie dysponowaé, okre§lonego wedlug rzeczywistych stawek rynkowych. W opinii Sadu biegla sadowa
trafnie podkreslila, iz dla prawidlowego okreslenia stawki czynszu niezbedne bylo uwzglednienie wlaéciwoéci lokalu
— jego lokalizacji i rozmieszczenia, ktére przemawialy za jego uzytkowym charakterem, standardu lokalu — jako
lokalu ktory wymagal remontu oraz podlaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej, a takze poréwnanie do stawek
w ofertach najmu lokali uzytkowych, ktére ze wzgledu na pole do negocjacji ceny zostaly obnizone o 15% jako
najbardziej odpowiadajace stanowi rzeczywistemu. Biegla stusznie zaznaczyla takze, ze lokal polozony w centrum
miasta o niewielkiej powierzchni, w miejscu dobrze skomunikowanym nie powinien by¢ oceniany jak lokal stanowiacy
powierzchnie magazynowa, zwlaszcza ze nie ma zapotrzebowania na takie male powierzchnie magazynowe w centrum
miasta, a ceny powierzchni magazynowych w tej czeéci miasta rozpoczynaja sie od 10 zl/m?® do ceny tej nie
przystaja za$ przedstawione przez strone pozwang ceny umow najmu. Zdaniem Sadu zasadne jest twierdzenie bieglej
polemizujace z zarzutem strony pozwanej, iz ceny umoéw najmu, ktére w swoich zarzutach zawarla pozwana nie
moglyby stanowié¢ miarodajnego materialu poréwnawczego, bowiem roéznica pomiedzy ceng najnizszg i najwyzsza jest
zbyt duza, a nadto przyklady te zawieraja ceny ponizej najnizszej rzeczywistej stawki rynkowej w tej czeéci miasta
za powierzchnie magazynowa (ponizej 10z1/m®). W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze opinie zlozone przez biegla A.
B. stanowia wiarygodny dowdd na okoliczno$¢ wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwang z czeéci nieruchomoscei cztonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (powddki) i oparl na nich ustalenia faktyczne
W niniejszej sprawie.

Na wstepie nalezy wskazadé, iz pozwana nie kwestionowala powo6dztwa co do zasady, a jedynie co do wysokoSci zadanej
przez pozwana kwoty.

W ocenie Sadu powodztwo w niniejszej sprawie zaslugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje wladcicielowi wobec posiadacza samoistnego na
podstawie art. 224 § 1 k.c., z ktdrego wynika, ze 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$é pozytkow naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje
pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Zgodnie z § 2 jednakze, od chwili, w ktérej samoistny
posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on
obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate,
chyba ze pogorszenie lub utrata nastagpila bez jego winy. Obowiazany jest zwréci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki,
ktoérych nie zuzyl, jak réwniez uidci¢ warto$é tych, ktére zuzyl. Na podstawie art. 225 k.c. obowigzki samoistnego
posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze
od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu pow6dztwa 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
wlaécicielem i posiadaczem rzeczy. Na gruncie wskazanych przepisow, majatkowy interes wlasciciela wymaga bowiem
uzyskania rekompensaty od posiadacza za korzystanie z rzeczy.

W niniejszej sprawie oczywistym jest, ze pozwana korzystala z nieruchomo$ci stanowigcej wlasnos§é czlonkow
powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej, nie zawierajac z nimi w tym przedmiocie jakiejkolwiek umowy, czego tez
pozwana nie kwestionowala, w zwiazku z czym na pozwanej jako na posiadaczu w zlej wierze cigzy obowiazek zaplaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie w cudzej rzeczy. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze posiadacz jest zobowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej,
poniost jakakolwiek strate. Tak jest rowniez na gruncie niniejszej sprawy. Poddajac zatem ocenie jedynie fakt, w
jakim zakresie pozwana ponosi odpowiedzialnoé¢ finansowq za korzystanie z cudzej rzeczy, a nie sama podstawe tej
odpowiedzialnoSci - ktora pozwana przyznala, nalezalo ustali¢ w jakiej wysoko$ci odszkodowanie nalezy sie stronie
powodowej z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci przez pozwana.

Sad podziela poglad, zgodnie z ktérym wlasciwa kwota odszkodowania naleznego powodowi bedzie kwota ktora
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 wysoko$ci naleznego
odszkodowania powinna mie¢ §rednia stawka rynkowa obowigzujaca na rynku nieruchomosci podobnych. Nadto
zaznaczy¢ 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 opiniach powolanej w sprawie bieglej sadowej A. B.. Sad uznajgc opinie bieglej za rzetelne i
wiarygodne przyjal stawke rynkowa miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania z tytutu najmu lokalu nalezacego
do czlonkdéw Wspodlnoty Mieszkaniowej polozone w budynku przy zbiegu ulic (...) 12 i W. IV 48 - zajmowanego
przez (...) Spolka Akcyjna w G. - Oddzial w G. za okres od 1.04.2013 do 30.04.2016r. r6wng stawce obliczonej przez
biegla, tj. 1273 z1 za miesiac, a zatem za caly okres objety powddztwem (37 miesiecy) kwote 47.101,00 zl. Sad mial na
uwadze, iz przy obliczaniu kwoty mozliwego do uzyskania na wolnym rynku czynszu za wskazany wyzej okres biegla
uwzglednila uzytkowy charakter zajmowanych przez pozwang pomieszczen cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej, ich
stan technicznego oraz polozenie budynku, w ktérym sie znajduja, a takze stawki najmu obowigzujacych na rynku
lokalnym, stad Sad uznal, iz kwota tak obliczonego odszkodowania jest kwota miarodajna za bezumowne korzystanie
z czesci przedmiotowej nieruchomosci.

Do powyzszych rozwazan nalezy dodac, ze powstanie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy, jak
i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlasciciel w rzeczywisto$ci ponidst jaki§ uszczerbek, a posiadacz
uzyskal jakakolwiek korzy$é. O wysokoSci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja bowiem stawki rynkowe
za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia. Podkresli¢ nalezy, iz nalezne
wynagrodzenie nie dzieli na §wiadczenia okresowe, lecz jest naleznoécia jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy
przez posiadacza bez tytulu prawnego (orzeczenie SN z dnia 7 stycznia 1998r., CZP 97 i z dnia 7 kwietnia 2000r. IV
CKN 5/00, LEX nr 52680).



Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz pow6dki wynagrodzenie obliczone w oparciu o stawki
wskazane przez biegla sadowa, uznajac iz zostaly one ustalone przy zastosowaniu obiektywnych kryteriow, o czym
orzekl w punkcie I sentencji wyroku na podstawie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 §2 k.c.

Sad za zasadne uznal réwniez przyznanie powddce odsetek ustawowych od kwoty 43.290,00 7} (zgodnie z zadaniem
pozwu) na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby
opdznienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi. Sad uznal, ze data od jakiej
nalezy zasadzi¢ od pozwanej odsetki bedzie dzien 1 czerwca 2016 r., bowiem powodka wyslala pozwanej wezwanie do
zaplaty, w ktorej wzywala powodke do zaptaty kwoty 43.290,00 z} z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci,
wezwanie to powddka odebrala 17 maja 2016 r., a zatem od tego dnia zaczal biec powo6dce 14-dniowy termin wskazany
w wezwaniu do zaplaty, w ktérym pozwana powinna byta zadana kwote uregulowac. Termin ten uplynat z dniem 31
maja 2016 r., a zatem od dnia 1 czerwca 2016 r. pozwana byla w op6Znieniu z zaplata wskazanej wyzej kwoty, w zwiazku
z czym takze od tego dnia powodka mogla zadaé zaplaty odsetek ustawowych za opdznienie — zgodnie z art. 481 §
11 2 k.c., co tez uczynila. Zwazywszy takze, iz po rozszerzeniu powodztwa powodka nie zadat odsetek ustawowych
za opdznienie od kwoty objetej Zadaniem rozszerzenia powodztwa —majac na uwadze, iz sad nie moze orzec ponad
zadanie, Sad zasadzit na rzecz powddki odsetki ustawowe jedynie od kwoty 43.290,00 zl, o czym orzekl w punkcie I
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 Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U z 2015, poz. 1804), zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Z uwagi na fakt, iz strong przegrywajaca niniejszy proces jest pozwana, to na niej
spoczywa obowigzek pokrycia kosztow zwigzanych z postepowaniem. Na koszty postepowania skladaly sie poniesione
przez powddke koszty: oplata sadowa od pozwu w kwocie 2.356 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zt oraz
uiszczona przez powodke zaliczka na opinie bieglego w kwocie 1.000 zl, a takze koszty zastepstwa procesowego nalezne
stronie wygrywajacej proces w kwocie 4.800 zl. Wyzej wymienione koszty Sad zasadzil na rzecz strony powodowe;j
(Yacznie kwote 8.173,00 z1), o czym orzekl w punkcie 3 sentencji wyroku. Ponadto na koszty postepowania skladala sie
kwota przyznanego bieglej sadowej wynagrodzenia niepokryta z zaliczki uiszczonej przez strone powodowa, tj. lgcznie
kwota 447,94 z1, ktorej $ciggniecie na rzecz Skarbu Panstwa Sad nakazal od strony przegrywajacej proces, o czym
orzekl w punkcie I1I sentencji wyroku.



