Sygn. akt VIII GC 31/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Patrycja Baranowska

Protokolant Anna Galara

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2015 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy K.

przeciwko E. B.

o zaplate i wydanie

I.zasadza od pozwanego E. B. na rzecz powodki Gminy K. kwote 10.654,81 zl (dziesieciu tysiecy szeSciuset
piecdziesieciu czterech zlotych osiemdziesieciu jeden groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 1.019,07 z} od dnia 5 czerwca 2013 roku,

- 1.692,15 zt od dnia 12 paZdziernika 2013 roku,

- 302,76 zl od dnia 12 pazdziernika 2013 roku

- 999,95 zt od dnia od dnia 10 kwietnia 2014 roku,
-317,82 zt od dnia 10 czerwea 2014 roku,

- 100,96 zt od dnia 18 czerwca 2014 roku,

- 160,66 z} od dnia 11 lipca 2014 roku

- 6.061,44 z} od dnia 4 wrze$nia 2014 roku,

II. nakazuje pozwanemu E. B., aby wydal pow6dce Gminie K. czes¢ dzialki o nr ew. 72/20 o powierzchni 1000
m >, obreb geodezyjny B. oraz pomieszczenia biurowe znajdujace sie w budynku dawnej straznicy i pomieszczenia

magazynowo- garazowe znajdujace si¢ na wymienionej nieruchomoséci o lacznej powierzchni 100 m ® zajmowane przez
pozwanego na podstawie umowy dzierzawy z dnia 1 lutego 2013 roku zawartej pomiedzy stronami, w stanie wolnym
od os6b i rzeczy,

III. oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

IV. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 1.533,76 z} (jednego tysiaca pieciuset trzydziestu trzech zlotych
siedemdziesieciu szeéciu groszy) tytulem kosztow procesu.



Sygn. akt VIII GC 31/13

UZASADNIENIE

W dniu 15 stycznia 2015 roku powddka Gmina K. wniosla o zasadzenie od pozwanego E. B. kwoty 68.646,74 z}
wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot i dat wskazanych w pozwie. Powodka wniosla rowniez o nakazanie
pozwanemu wydania powddce w stanie wolnym od oséb i rzeczy dzialki o numerze ewidencyjnym (...), obreb

ewidencyjny 001 B., gmina K., o powierzchni 0,6034 m®, polozonej w (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin P. i
Zachod w S. XI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi KW nr (...) wraz ze znajdujacymi sie na niej
dwoma budynkami.

Powdbdka wniosta o zasagdzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie zaplaty powddka podala, ze domaga sie zwrotu kosztéw pobranej przez pozwanego energii
elektrycznej, wody i odprowadzania $ciekow (4.593,37 zl), zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez
pozwanego z czesci dzialki nr (...) o powierzchni 1.000 m® w okresie od 1 kwietnia 2014 roku do 10 sierpnia 2014 roku
(24.039,12 z1), zaplaty wynagrodzenia z bezumowne korzystanie przez pozwanego z czeéci dzialki nr (...) o powierzchni

5.034 m> w okresie od 1 kwietnia 2014 roku do 10 sierpnia 2014 roku (40.014,25 z} ).

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm przepisanych.

Pozwany wywodzil, ze na dzien 20 wrze$nia 2013 roku, tj. na dzieh wystosowania do pozwanego wezwania do zaplaty
pozwany posiadal zalegloé¢ z tytulu czynszu w wysokoSci 4.134,80 zl, zas w okresie trzech miesiecy od daty wezwania
pozwanego przez powodke do zaplaty zaleglego czynszu, pozwany uiécil na rzecz powd6dki lgczng kwote 8.265,20 zt.
W ocenie pozwanego nastapila splata zaleglosci istniejacej wedlug stanu na dzien 20 wrze$nia 2013 roku w umownym
terminie trzech miesiecy od wezwania strony przez wydzierzawiajacego.

Pozwany podnosil, ze w okresie od 1 lutego 2013 roku do kwietnia 2014 roku pozwany zaplacil powodce tytutem
czynszu przelewami bankowymi kwote 26.860,40 zl, tymczasem laczny czynsz za 14 miesiecy dzierzawy wyniost
28.929,60 zl. Pozwany wskazal, Ze poza przelewami bankowymi placil naleznoéci bezposrednio w kasie powddki.

Zdaniem pozwanego powodka nie miata ani podstaw faktycznych ani prawnych do wypowiedzenia umowy laczacej
strony. Pow6dka winna bowiem byla w marcu 2014 roku ponownie zastosowa¢ procedure zwigzang wezwaniem do
zaplaty i wyznaczeniem terminu trzymiesiecznego na zaplate zalegtoéci.

Pozwany wywodzil, ze pow6dka obcigzala pozwanego nalezno$ciami za energie elektryczng w sposoéb zawyzony, gdyz
licznik energii elektrycznej zamontowany na przedmiotowej nieruchomosci mierzyl zuzycie energii elektrycznej dla
calej nieruchomoéci , a zatem takze i na tej czeéci, ktéra nie byla wykorzystywana przez pozwanego.

Pozwany przyznal, ze korzystat tylko z tej czeci nieruchomodci, ktéra objeta byla umowa stron. W zwiazku z tym
odmowit zaplaty wynagrodzenia z korzystanie z nieruchomogci, ktéra nie byla objeta umowa stron.

W zwigzku z bezskutecznym, jego zdaniem, wypowiedzeniem umowy, zakwestionowal zgloszone przez powddke
zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodka Gmina K. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,6877 ha, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym murowanym nr (...), o powierzchni uzytkowej 545 m” oraz budynkiem garazowym murowanym nr ew.

165 o powierzchni uzytkowej 300 m” polozonej w (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) (o powierzchni 0,6034 m>) oraz



dzialki nr (...) ( o powierzchni 0,0843 m?®) obreb B., gmina K., dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachoéd w S. XI
Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w P. prowadzi KW nr (...).

Dowod: - odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 17-18,

- wypis z kartoteki budynkéw z 2 grudnia 2014 roku k. 19,
-wypis z rejestru gruntéw z dnia 2 grudnia 2014 roku k.20,
- wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 k.21,

W dniu 31 stycznia 2013 roku pozwany E. B., prowadzacy (...) Firme Handlowa Centrum (...), zlozyt w Gminie
K. podanie o zawarcie umowy dzierzawy gruntu o powierzchni 1000 m” oraz pomieszczef biurowych, socjalnych,

magazynowo- garazowych o ogélnej wielkoéci 100 m* polozonych w B. na terenie dawnej S..

W rozmowach z Wojtem M. S., poprzedzajacych zawarcie umowy, uczestniczyl pozwany w towarzystwie swojego syna
M. B.. M. B. faktycznie prowadzil z ojcem dzialalno$¢ gospodarcza.

Dowdd: pismo z dnia 31 stycznia 2013 roku k. 22, zeznania §wiadka M. B. k. 196-198,, zeznania pozwanego E. B. k.
213-215,

W dniu 1 lutego 2013 roku strony zawarty umowe. W umowie wskazano, ze dotyczy ona dzierzawy nieruchomosci o

powierzchni 1000 m® oraz pomieszczenia w budynku po dawnej straznicy o powierzchni 100 m®. Gmina K. zastrzegla
prawo do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku:

- zalegania przez pozwanego z zaplata czynszu przez okres dwoch miesiecy od dnia terminu platno$ci po uprzedzeniu
pozwanego i udzieleniu mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptlaty zaleglego czynszu,

- gdy dzierzawca (pozwany) korzysta z przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z przeznaczeniem i celem umowy,

- gdy dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego oddal przedmiot dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania
badz go poddzierzawil albo zmienil przeznaczenie przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego.

Umowa zawarta zostala na czas oznaczony do dnia 1 lutego 2016 roku.

Oddana w najem nieruchomo$¢ miala by¢ przez pozwanego wykorzystywana na cele prowadzonej przez pozwanego
dzialalnoSci gospodarczej. Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na produkcji i sprzedazy plyt
betonowych.

Czynsz ustalono w umowie na kwote 2.066,40 zl brutto. Czynsz mial by¢ platny z géry do 10 dnia kazdego miesiaca.

Wskazano, ze wplat nalezy dokonywaé na rachunek bankowy Gminy K. wskazany w umowie z zaznaczeniem numeru
umowy i okresu, ktérego dotyczy wplata. Za dzien zaplaty uznaje sie date wplywu nalezno$ci na rachunek Gminy K..

W §5 zawarto zapis, ze dzierzawca poza czynszem, o ktérym mowa w §4 umowy, ponosi wszelkie koszty zwigzane z
uzywaniem gruntu, w szczegélnoéci uiszcza podatek od nieruchomodci.

Strony ustalily, ze po zakonficzeniu umowy pozwany ma obowigzek przekaza¢ Gminie przedmiot umowy.

§ 8 pkt 5 zawieral zapis, ze w przypadku zakonczenia umowy, gdy pozwany nadal zajmuje przedmiot umowy jest
on zobowigzany zaplaci¢ Gminie nalezno$¢ za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w wysokoS$ci 100 % stawki
czynszu wynikajacego z umowy, wyliczonej jako 1/30 stawki miesiecznej czynszu poczawszy od 8 dnia od zakonczenia



umowy do 20 dnia, natomiast 21 dni od zakoniczenia umowy nalezno$é bedzie wynosila 300 % stawki czynszu za kazdy
dzien wyliczonej w sposéb podany.

Ustalono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Dowoéd: umowa k. 23-30, szkic k. 30,

Pracownik Gminy udat sie z pozwanym na teren spornej nieruchomosci i wskazal mu teren okolo 1000 m®, gdzie
pozwany mial prowadzi¢ dzialalno$¢. Teren ten nie zostal wydzielony od pozostalej czeéci nieruchomosci. W budynku

S. wydzielono pozwanemu dwa pomieszczenia biurowe o powierzchni okolo 30 m?, ktére pozwany odgrodzil krata od
innych pomieszczen straznicy. Pozwany zajal rowniez na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej garaz znajdujacy
sie na terminie S., gdzie umiescil czesci zapasowe do samochodow.

Obok garazu pozwany hodowal kury na wlasne potrzeby.

Na terenie oddanym przez Gmine w najem pozwany umiescil przyczepe kempingowa i zatrudnil straznika. Na tym
terenie posadowil réwniez bude z pilnujacym posesji psem.

Teren straznicy ogrodzony jest betonowym plotem. Znajduje sie tam brama wjazdowa, ktdéra okolo godziny 17-18 byla
zamykana na kldédke przez pozwanego.

W budynku S. znajdowaly sie pomieszczenia, z ktorych, zgodnie z ustaleniami pozwanego z Gming mogli korzystaé
mieszkancy B.. Byly tam organizowane zebrania wiejskie.

Udostepnienie budynku mieszkanncom gminy przez pozwanego odbywalo sie w ten sposéb, ze pozwany po uzyskaniu
informacji od pracownika Gminy, ze mieszkancy chcg wej$¢ na teren nieruchomosci w godzinach wieczornych,
umozliwial im wejScie na teren nieruchomosci i do budynku polecajgc straznikowi pozostawienie otwartej bramy i
budynku.

Na terenie nieruchomosci mieszkancy B. dokonywali wycinki drzew i krzewow.

Pozwany przejezdzal samochodami przez teren straznicy. Czasami plyty betonowe i formy ukladane byly réwniez poza
terenem najmu. Pozwany parkowal réwniez samochody poza tym terenem.

Dowod: zeznania pozwanego E. B. k. 213-214, zeznania L. G. k. 191-192, zeznania I. W. k. 192-193, zeznania J. I. k.
193-194, zeznania T. L. k. 194-195, zeznania A. Z. k. 196, zeznania §wiadka M. B. k. 196-198, zeznania D. B. k. 198,

W dniu 2 maja 2013 roku zawarto aneks do umowy z dnia 1 lutego 2013 roku. W aneksie zawarto zapis, ze najemce
obcigzaja rowniez koszty energii elektrycznej i wody dostarczonej do dzierzawionej nieruchomosci. Wskazano, ze
aneks wchodzi w zycie z dniem podpisania umowy, tj. z dniem 1 lutego 2013 roku.

Aneks zostat podpisany przez syna pozwanego M. B.. Pozwany znal tre$¢ aneksu. Nie zakwestionowal faktu podpisania
dokumentu przez syna w trakcie obowigzywania umowy.

Dowdd: aneks nr (...) k.31, zeznania M. S. k. 209-212,

Powobdka wystawiala obcigzajace pozwanego faktury VAT z tytulu poboru energii elektrycznej i wody Nalezno$ci
wynikajace z faktur odpowiadaly nalezno$ciom wynikajacym z faktur wystawianych przez dostawcow energii i wody
(faktur zrodlowych) a obcigzajacych Gmine K..

W dniu 15 maja 2013 roku powddka wystawil fakture nr (...) opiewajaca na kwote 3.519,07 zl. Wyznaczony zostal
14- dniowy termin zaplaty nalezno$ci wynikajacej z faktury. Przesylka z faktura skierowana do pozwanego byla
dwukrotnie awizowana. Pierwsze awizo mialo miejsce w dniu 20 maja 2013 roku. W dniu 25 wrze$nia 2013 roku
wystawiona zostata faktura nr (...) opiewajaca na kwote 1.692,15 zt. i faktura nr (...) na kwote 302,76 z}. Wyznaczony



zostal 14- dniowy termin zaplaty. Pozwany odebrat faktury w dniu 27 wrze$nia 2013 roku. Kolejna faktura dotyczaca
energii elektrycznej zostala wystawiona przez powodke w dniu 24 marca 2014 roku. Nalezno$¢ wynikajaca z faktury to
kwota 999.95 zl. pozwany odebral fakture w dniu 26 marca 2014 roku. W dniu 22 maja 2014 roku zostala wystawiona
przez powodke faktura VAT nr (...). Faktura opiewala na kwote 317,82 zl. Zostala ona odebrana przez syna pozwanego
w dniu 26 maja 2014 roku. Faktura nr (...) zostala wystawiona w dniu 28 maja 2014 roku i obejmowala nalezno§é
w wysokos$ci 100,96 zt. faktura zostala odebrana przez syna pozwanego w dniu 3 czerwca 2014 roku. Faktura nr (...)
opiewala na kwote 160,66 zI. W dniu 26 czerwca 2014 roku zostala odebrana przez syna pozwanego.

Dowdd: faktury VAT k. 170-185, wykaz obrotéw za rok 2013 z 27 listopada 2014 roku k. 32, wykaz obrotéw za rok
2014 z dnia 27 listopada 2014 roku k. 33, faktura VAT nr (...) z dnia 15 maja 2013 roku z dowodem nadania k. 34-35,
faktura VAT nr (...) k. 36, faktura VAT (...) z dowodem odbioru k. 3, faktura VAT nr (...) z dnia 24 marca 2014 roku z
dowodem odbioru k. 38, faktura VAT (...) z dnia 22 maja 2014 roku z dowodem odbioru k. 39, faktura VAT (...) z dnia
28 maja 2014 z dowodem odbioru, k. 40, faktura VAT (...) z dnia 24 czerwca 2014 roku z dowodem odbioru k. 41,

Tytulem czynszu, pozwany, z rachunku bankowego syna M. B. dokonal nastepujacych wplat:

- w dniu 15 maja 20143 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,40 zt — w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,dzierzawa

...)7
- wdniu 9 lipca 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,00 z}- w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,,dzierzawa (...)”,

- w dniu 10 lipca 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 4.132,00 zl- w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,dzierzawa za
czerwiec i maj”,

-w dniu 26 sierpnia 2013 roku dokonat zaplaty kwoty 2.066,00 zt — w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,dzierzawa
za miesiac lipiec”,

-w dniu 29 sierpnia 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,00 zl- w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,czynsz za
miesigc sierpien 2013,

-w dniu 25 wrze$nia 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,40 zl- w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,,czynsz za
wrzesien”,

- w dniu 27 wrze$nia 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,40 zI — w tytule przelewu wskazano, Ze jest to ,za miesigc
kwiecien”,

- w dniu 4 listopada 2013 roku dokonat zaplaty kwoty 2.066,40 zt — w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,,czynsz
za miesigc pazdziernik”,

- w dniu 6 grudnia 2013 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,00 zI- w tytule przelewu wskazano, ze jest to ,listopad
20137,

- w dniu 19 marca 2014 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,40 zl — w tytule przelewu wskazano, ze jest to tytulem
yfaktura VAT nr (...)"- byt to czynsz za miesigc luty 2014 roku,

- wdniu 26 marca 2014 roku dokonal zaplaty kwoty 2.066,00 zI- w tytule przelewu wskazano, ze to ,.czynsz za grudzien
2013”- wplata zostala zaksiegowana na koncie powo6dki w dniu 27 marca 2014 roku,

- w dniu 10 kwietnia 2014 roku dokonat zaplaty kwoty 2.066,40 zt- w tytule przelewu wskazano, Ze jest to ,styczen
dzierzawa”.

Dowdd: potwierdzenia przelewow k. 93-104, wyciag z rachunku z 27 marca 2014 roku k. 162-164,

Na konto Gminy K. pozwany dokonal trzech wplat naleznosci z tytutu energii elektryczne;j.



W dniu 3 czerwca 2013 roku dokonano zaplaty kwoty 1.000,00 zl — ,za prad od lutego do maja”, w dniu 9 lipca 2013
roku dokonano zaplaty kwoty 1.000,00 z — ,za energie elektryczng, w dniu 26 sierpnia 2013 roku dokonano zaplaty
kwoty 500,00 zl- ,za energie elektryczng”.

Dowod: potwierdzenia przelewéw k. 105-107, wyciag z rachunku bankowego powodki za czerwiec 2013 roku k. 57,

W dniu 20 wrzeénia 2013 roku powddka skierowala do pozwanego wezwanie do zaplaty, w ktéorym podala, ze pozwany
zalega wobec powddki z zaplata czynszu za dzierzawe dzialki. Powodka wskazala, ze zalegly czynsz wraz z ustawowymi
odsetkami na dzien 20 wrze$nia 2013 roku wynosi 4.540,88 zl, za$ zaleglo$c za energie elektryczna wynosi 1.519,07
z} plus odsetki ustawowe. Powodka wyznaczyla pozwanemu termin 3 miesiecy na zaplate liczac od daty doreczenia
pisma pod rygorem wypowiedzenia umowy. M. B. odebral pismo w dniu 26 wrzeénia 2013 roku.

Dowdd: wezwanie do zaplaty k. 42, potwierdzenie odbioru k. 43-44,

W dniu 20 marca 2014 roku powo6dka zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy ze skutkiem na dzien
31 marca 2014 roku. W o$wiadczeniu powolala sie na §2 ust.6 a umowy. Wymienionym pismem powodka wezwala
pozwanego do zaplaty zalegloSci i wydania nieruchomos$ci. W uzasadnieniu pisma powo6dka wskazala, ze zaleglosé
czynszowa wraz z ustawowymi odsetkami wynosi 6.655,37 zl, za$ zaleglo$¢ za energie elektryczna to kwota 3.013,98
zl. powddka powolala sie na wezwanie do zaplaty z dnia 20 wrze$nia 2013 roku i udzielony 3 miesieczny termin do
zaplaty zalegloSci.

Pozwany odebral wezwanie w dniu 26 marca 2014 roku.
Do pisma powodka zalaczyla zestawienie zaleglo$ci i wykaz obrotow.
Dowod: wypowiedzenie z zalacznikami oraz z dowodem odbioru k. 45-50, k.165-166,

W odpowiedzi na powyzsze pismo, pelnomocnik pozwanego wskazal, Zze wypowiedzenie nie jest skuteczne albowiem
zaleglo$¢ z tytulu oplat za energie elektryczna nie powstala, gdyz aneks do umowy zostal podpisany przez syna
pozwanego, ktory nie posiadal stosownego pelnomocnictwa.

Dowdd: pismo pozwanego z dnia 8 kwietnia 2014 roku k. 51-52,

Na dzien 26 marca 2014 roku, tj. na dzien doreczenia pozwanemu o$wiadczenia o wypowiedzeniu zaleglo$¢ pozwanego
z tytulu czynszu obejmowala kwote 6.655,37 zt i dotyczyla nieuiszczonego czynszu za grudzien 2013 roku oraz styczen
1 marzec 2014 roku.

Bezsporne,

Powodka, w pisSmie z dnia 17 kwietnia 2014 roku ustosunkowala sie do zarzutéw pozwanego i wskazala, ze aneks nr (...)
jedynie doprecyzowal postanowienia umowy. Poza tym pozwany regulujac nalezno$ci za energie elektryczna uznawal
swoje zobowigzanie z tego tytulu.

W dniu 24 kwietnia 2014 roku Wéjt Gminy wystapit o likwidacje licznika energii elektrycznej znajdujgcego sie na
spornej posesji.

Dowdd: pismo z dnia 17 kwietnia 2014 roku k. 53-55, pismo powodki do (...) operator z dnia 24 kwietnia 2014 roku
k. 56,

W dniu 11 oraz w dniu 14 kwietnia 204 roku przedstawiciele Gminy K. oraz straznicy gminni dokonali wizji
nieruchomogci.

Przedstawiciel strazy gminnej nie wniesli zastrzezen do stanu nieruchomogci.



Podczas wizyty sporzadzona zostala notatka, gdzie stwierdzono zajecie calego terenu dzialki, brak zgody pozwanego
na okazanie pomieszczen garazowych, halas uniemozliwiajacy prowadzenie zycia codziennego sasiednim domostwom
trwajgcy nawet do godziny 23.30, rozjezdzony teren ciezkim sprzetem budowlanym, nieporzadek na miejscu, chéw
drobiu nieczystoSci kurze.

Dowod: notatka stuzbowa z dnia 11 kwietnia 2014 roku k., notatka stluzbowa z dnia 14 kwietnia 2014 roku wraz z
dokumentacja fotograficzng k. 58- 65, zeznania $wiadka E. R. k. 189, zeznania §wiadka A. D. k.190,

Na dzieni 30 kwietnia 2014 roku powo6dka oznaczyla termin wydania nieruchomogci.

Pozwany odmoéwil wydania nieruchomosci oraz podpisania protokotu i podal, Ze nieruchomo$¢ wyda za 1,5 miesiaca.
Przedstawiciele Gminy stwierdzili, ze sprzet budowlany, plyty betonowe i betoniarka rozstawione sa dookota budynku.
Pozwany nie wywigzal sie z deklaracji wydania Gminie nieruchomoéci w zakre§lonym terminie.

Dowdd: protokdt zdawcezo- odbiorcezy z dnia 30 kwietnia 2014 roku k. 66, zeznania M. S. k. 209-112,

W dniu 24 czerwca 2014 roku wezwano pozwanego do zaplaty kwoty 102.187,17 z} tytulem bezumownego korzystania
z calej powierzchni dzialki. Do wezwania zalaczono zestawienie zaleglo$ci.

Na dzien 24 czerwca 2014 roku nalezno$¢ czynszowa za marzec 2014 roku nie zostala uiszczona.
Pozwany zaprzestal regulowania nalezno$ci z tytutu czynszu.
Dowod: pismo z dnia 24 czerwca 2014 roku z zalgcznikami i potwierdzeniem odbioru k. 67-71,

Pismem z dnia 11 sierpnia 2014 roku powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 45.050,29 zt tytulem
bezumownego korzystania z nieruchomosci za miesiac lipiec i 10 dni sierpnia 2014 roku. Wyznaczono 21- dniowy
termin zaplaty. Pozwany odebral wezwanie w dniu 13 sierpnia 2014 roku.

Dowdd: pismo z dnia 11 sierpnia 2014 roku z potwierdzeniem odbioru k. 72-74,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu jedynie w czesci.

Stan faktyczny sprawy zostal ustalony w oparciu o dowody pisemne zalaczone przez strony postepowania do
skladanych przez nie pism procesowych. Tre§¢ dokumentéw prywatnych nie byla kwestionowana przez zadng ze
stron, to za$ pozwala uznac, ze osoby, ktore te dokumenty podpisaly, zlozyta o§wiadczenia zawarte w dokumentach
(art. 245 k.p.c.), ale tez, ze tre$¢ tych dokumentéw odzwierciedla rzeczywisty stan rzeczy. Sad nie znalazl podstaw
do kwestionowania ich prawdziwo$ci, dlatego tez uznal, ze dowody z dokumentéw stanowig podstawe do czynienia
w oparciu o nie ustalen faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kwestiach. Czym innym
jest natomiast rozbieznos¢ stron w ocenie przedlozonych dokumentéw i ich wymowy w kontekscie dochodzonego
roszczenia.

Dowody z dokumentoéw prywatnych pozwolily przede wszystkim na ustalenie zakresu zobowigzan umownych stron,
wysokoSci zadluzenia pozwanego wzgledem powddki i ocene skutecznoéci sktadanych przez strony o§wiadczen.

Korespondencja prowadzona przez strony postuzyla do ustalenia stanowisk stron przed wszczeciem procesu, w tym
do ustalenia argumentacji uzywanej przez pozwanego do zakwestionowania roszczenia dochodzonego przez powodke.

Istotne znaczenie w niniejszej sprawie mialy réwniez zeznania Swiadkow oraz zeznania stron. Z zeznan przedstawicieli
Gminy wynikalo, ze pozwany korzystal z calego terenu nieruchomosci, réwniez z tej czesci, ktéra nie zostala oddana w



najem. Zdaniem pracownikéw Gminy na calym ternie odbywala sie produkcja i skladowanie plyt. Pozwany oraz jego
synowie M. B. i D. B. wskazywali natomiast, ze korzystanie z terenu nie objetego umowa mialo charakter incydentalny
ina tym terenie nie byla przez pozwanego prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza. W tym zakresie za obiektywne uznaé
nalezalo zeznania przedstawicieli (...) Gminnej- A. D., I. W., L. G.. Swiadek A. D. wskazal, ze plyty wylewane byly
przy gléwnym budynku, co oznacza, ze dzialalno$¢ pozwanego skoncentrowana byla w miejscu wyznaczonym przez
Gmine. Wymieniony §wiadek zeznal rowniez, ze (...) nie mial zastrzezen do pozwanego, co do sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Podobnie zeznala 1. W.. Zaden ze §wiadkéw nie potwierdzil, Ze caly teren wykorzystywany byl przez
pozwanego na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, czy jako miejsce parkowania samochod6w i przetrzymywania
sprzetu. Poza tym wymienieni §wiadkowie wskazywali, Ze po terenie nieruchomosci chodzily kury, zaprzeczyli jednak,
aby prowadzona byla tam na wieksza skale hodowla drobiu.

Odnoszac sie natomiast do zeznan dotyczacych faktu udostepniania przez pozwanego mieszkanicom Gminy budynku
straznicy, to w ocenie Sadu istotne w tym zakresie byly zeznania T. L., ktora opisala wspélprace pozwanego z Gmina w
zakresie udostepniania pomieszczen mieszkancom. Z zeznan tych wynika, ze pozwany po uzgodnieniu z pracownikiem
Gminy wpuszczal mieszkancéw na teren poses;ji.

Sad uznal, Ze nie znalazly odzwierciedlenia w ustaleniach umownych stron zeznania Swiadkéw, co do tego, ze na
terenie spornej nieruchomosci pozwany mial prowadzi¢ jedynie baze transportowa. Ani z zapisébw umowy, ani z innych
dokumentow nie wynika, ze pozwany wprowadzil Gmine w blad, co do rodzaju dzialalnoSci gospodarczej, ktéra miata
by¢ prowadzona na gruncie oddanym w najem.

Sad natomiast uznal, ze podczas negocjacji ustalano, ze przedmiotem umowy beda nie tylko pomieszczenia w budynku
straznicy ale rowniez pomieszczenia magazynowo- garazowe mieszczace sie poza budynkiem gléwnym. W umowie

natomiast mowa jest tylko o powierzchni 1000 m® nieruchomoéci i 100 m* w budynku straznicy. W istocie z materialu
dowodowego wynika, ze pozwany na cele prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej zajal 1000 m® nieruchomosci, okolo

30 m” (2 pomieszczenia) w budynku straznicy i pomieszczenia magazynowo- garazowe znajdujace sie¢ w osobnym
budynku, co znalazlo odzwierciedlenie w czeéci wyroku dotyczacego wydania przez pozwanego nieruchomosci.

W niniejszej sprawie niesporny byl fakt zawarcia w dniu 1 lutego 2013 roku umowy, na mocy ktdrej pozwany w zamian
za prawo korzystania z nieruchomosci obowigzany byt do uiszczania czynszu w wysokosci 2.066,40 zl miesiecznie. W
ocenie Sagdu umowa z dnia 1 lutego 2013 roku nie moze by¢ jednak uznana za umowe dzierzawy. Zgodnie bowiem z art.
693 § 1 k.c., wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw. Dzierzawa
pozwala dzierzawcy na korzystanie z rzeczy i pobieranie z niej pozytkdw, w tym takze wytworzonych przez siebie. Te
uprawnienia dzierzawcy sa niezalezne, a wiec uprawnienie do uzywania przedmiotu dzierzawy nie ogranicza sie tylko
do zakresu, jaki jest niezbedny dla pobierania pozytkow (tak tez Z. Radwanski, [w:] System, t. III, cz. 2, 1976, s. 352).
Przedmiot dzierzawy przynosi¢ moze zaréwno pozytki naturalne, jak i cywilne. Z jednej wiec strony przyjmuje sie, ze
istnieje katalog rzeczy, ktore moga by¢ jedynie przedmiotem najmu oraz rzeczy, ktére moga by¢ jedynie przedmiotem
dzierzawy (por. np. orz. Sadu Najwyzszego z 28.5.1958 r., III CR 263/58, OSNCK 1959, nr 4 poz. 110; Z 12.5.1959
r., I CR 771/58, OSNCK 1960, nr 4,p0z.102; z 19.1.1960 r., III CR 915/59, OSNCK 1961, nr 1, poz. 18). Przedmiotem
dzierzawy moze by¢ tylko rzecz lub prawo (zob. art. 709 k.c.), ktore przynosza pozytki ze swej natury lub przeznaczenia
albo moga przynosi¢ pozytki (zob. wyr. SN z 23.3.2007 r., V CSK 476/06, L.). Umowa dzierzawy dotyczy¢ moze
zar6wno rzeczy ruchomych, jak i nieruchomosci. Przedmiotem dzierzawy moze by¢ nie tylko cala rzecz, ale rowniez
jej fizyczna cze$¢. Czeéc ta powinna by¢ jednak w umowie oznaczona (np. na planie, rzucie kondygnacji, opisowo).
Istotne jest rozréznienie pozytkoéw rzeczy (lub prawa) bedacej przedmiotem dzierzawy, od pozytkéw (dochodéow),
ktore przynosi dana dzialalno$¢ gospodarcza wykonywana przy uzyciu tej rzeczy (zob. P. Radomski, Umowy, s. 69-70.
Zob. tez orz. SN z 19.1.1960 r., III CR 915/59, OSNCK 1961, Nr 1, poz. 18; wyr. SN z 23.3.2007 r., V CSK 476/06,
Legalis). Jesli zatem przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢, a korzystajacy z niej prowadzi w jej ramach dziatalno$¢
gospodarcza przynoszaca dochdd, umowa pozwalajaca na korzystanie z tej nieruchomosci stanowi umowe najmu, a
nie dzierzawy. Jezeli oddawany do uzywania obiekt dopiero przez bioracego w uzywanie ma by¢ zorganizowany w
przynoszace pozytki przedsiebiorstwo, to oddanie do uzywania gruntu i cze$ci zabudowan nastepuje w ramach umowy



najmu (art. 659 § 1k.c.), a nie dzierzawy w rozumieniu art. 693 § 1 k.c. (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 30.05.2007r.,
IV CSK 71/07, opubl.: L.).

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania laczaca strony umowe nalezalo zakwalifikowaé jako umowe najmu, wbrew
nazewnictwu przyjetemu przez strony w umowie. Pozytki przynosila bowiem nie sama nieruchomo$é bedaca
przedmiotem umowy stron, ale dzialalno$¢ gospodarcza na tej nieruchomosci prowadzona.

Zgodnie z trescig art. 659 §1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umdwiony czynsz.

Na podstawie materialu zgromadzonego w sprawie Sad uznal, zZe oprdcz czynszu pozwany zobowiazany byl rowniez
do uiszczania oplat zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci. Z zapisu §5 pkt 1 umowy wynikalo, ze poza czynszem
pozwany zobowigzany byt do ponoszenia wszelkich kosztow zwiazanych z uzywaniem gruntu, w szczeg6lno$ci podatku
od nieruchomosci.

Zdaniem Sadu sam zapis umowy wystarczajaco i precyzyjnie wskazywal, ze kwota 2.066,40 zt obejmuje jedynie
czynsz bez kosztéw dodatkowych, ktére nie wchodza w sklad czynszu i stanowig kwoty dodatkowe zwiazane z
korzystaniem z nieruchomosci. Jak wskazat pelnomocnik powo6dki, z czym nalezy sie zgodzi¢, celem aneksu nr (...)
bylo jedynie doprecyzowanie zapiséw umownych. Nie miala znaczenia dla okreSlenia zakresu zobowigzan umownych
pozwanego okolicznoé¢, ze aneks nr (...) podpisany zostal nie przez samego pozwanego ale przez jego syna M..
Okolicznos$é ta zostala podniesiona w piémie 6wezesnego pelnomocnika pozwanego z dnia 17 kwietnia 2014 roku,
ktory zakwestionowal wazno$¢ aneksu. W ocenie Sadu argumentacja przyjeta w wymienionym pi$émie miala na
celu jedynie unikniecie zaplaty. Stusznie pelnomocnik powddki wywodzil, ze waznosé czynnoéci dokonanej przez
M. B. zostala potwierdzona przez pozwanego w sposob dorozumiany. Pozwany przystapil do wykonania umowy,
uiszczajac cze$é naleznosci z tytulu poboru energii elekirycznej. Nie budzi zadnych watpliwoséci okoliczno$é¢, ze
pozwany posiadal wiedze o podpisanym przez syna aneksie. Z okolicznoSci sprawy wynika, ze pozwany wraz z synem
prowadzil przedmiotowa dzialalno$é gospodarcza, uznawal syna za swojego pelnomocnika, wszystkie rozmowy z
Gming odbywaly sie przy czynnym udziale M. B., za§ pozwany bez konsultacji z synem réwniez nie podejmowal
zadnych decyzji. Biorgc pod uwage powyzsze okoliczno$ci Sad nie podzielil stanowiska pozwanego, ze kwota 2.066,40
z} uiszczana miesiecznie obejmowala wszystkie nalezno$ci cigzace na pozwanym z tytulu zawartej umowy. Co do
zasady wiec przyjacé nalezalo, ze na pozwanym spoczywal obowiazek uiszczania naleznosci z tytulu czynszu, oplat za
media i podatku od nieruchomosci.

Powodka w pozwie domagala sie wydania nieruchomo$ci o powierzchni 6034 m® w sklad ktérej wchodzila
nieruchomo$¢ oddana przez Gmine w najem pozwanemu. Gmina K. wywodzila, ze pozwany na calym terenie, a nie
tylko wydzielonym przez powddke i oddanym w najem, prowadzil dzialalno$é gospodarcza.

Niewatpliwie uzasadnione okazalo sie zadanie wydania nieruchomosci o powierzchni 1000 m* oddanej w najem
umowa z dnia 1 lutego 2013 roku. Podstawe prawna tego zadania stanowil przepis art. 222 §1 k.c.. Zgodnie z treécia
tego przepisu wlaéciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Powbdka wykazala, ze jest wlaScicielem nieruchomo$ci oddanej w najem, wykazala réwniez fakt wladania tg
nieruchomog$cig przez pozwanego, co zostalo zreszta przez niego przyznane.

Odnoszac sie do utraty przez pozwanego tytulu prawnego do wladania sporna nieruchomoéci wskaza¢ nalezy, ze
umowa najmu ulegla rozwigzaniu, jednakze nie w dacie, ktora zostala wskazana przez powodke.

Z zapisobw umowy wynikalo, ze wolg stron bylo, aby Gmina posiadala uprawnienie do wypowiedzenia umowy przed
uplywem okresu, na jaki umowa zostala zawarta, w przypadku gdy dzierzawca zalega z zapltata czynszu przez okres



dwoch miesiecy od daty terminu platnoéci i udzieleniu mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty
zaleglego czynszu.

Wskaza¢ nalezy, ze zapis umowy laczacej strony stanowi odzwierciedlenie zapisu art. 703 k.c. Na tle tego artykutu
ujawnily sie rozbieznoSci w orzecznictwie i w literaturze dotyczace tego, czy prawo do wypowiedzenia przez
wydzierzawiajacego umowy dzierzawy aktualizuje sie wylacznie wtedy, gdy zalegltoé¢ dotyczy czynszu dzierzawnego,
czy tez nalezy wzia¢ pod uwage réwniez zaleglosci z tytulu innych towarzyszacych czynszowi miesiecznych optat.
W przedmiotowej sprawie rowniez sporne bylo, czy zaleglo$ci za korzystanie z energii elektrycznej, wody, czy
podatku od nieruchomo$ci rowniez winny zosta¢ wliczone w kwote zalegloSci i brane pod uwage przy ustalaniu
spelnienia przeslanek warunkujacych wypowiedzenie umowy w trybie natychmiastowym. Zdaniem Sadu zapisy
umowy jednoznacznie stanowig o zaleganiu przez strone z zaplata czynszu przez okres dwoch miesiecy od dnia terminu
platnoéci. Tak wiec nie ma podstaw aby przy ustalaniu spelnienia przestanek do rozwigzania umowy braé¢ roéwniez pod
uwage Swiadczenia dodatkowe, takie jak oplaty za media, czy podatek od nieruchomosci.

Problem ten nie mial jednak praktycznie znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego sporu.

Powodka stala na stanowisku, ze zaistnialy przestanki do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym z dniem
31 marca 2014 roku. W tym zakresie powolywala sie na postanowienia § 2 pkt 6a umowy. Powodka wskazywala,
ze we wrzeéniu 2013 roku doszlo do wystosowania do pozwanego zadania uregulowania zalegloéci czynszowych i
wyznaczenia pozwanemu terminu trzymiesiecznego na ich uregulowanie. Zdaniem pow6dki pozwany nie dokonatl
zaplaty zalegloSci. Powodka wywodzila rowniez, ze jej wezwanie do zaplaty zalegloéci pozostalo bez odpowiedzi.
Z takim stanowiskiem nie sposob sie jednak zgodzié¢. Twierdzenia powodki nie znalazly odzwierciedlenia w stanie
faktycznych sprawy. Pozwany po wezwaniu do zaplaty we wrzeéniu 2013 roku dokonal bowiem w wyznaczonym
terminie wplat zaleglego czynszu. Z dowodow wplat wynika, ze w dniu 25 wrzeénia 2013 roku uregulowal zaleglosé
za biezacy miesiac, w dniu 27 wrze$nia 2013 roku uiécil czynsz za kwiecien 2013 roku. Nastepnie pozwany w dniu 4
listopada 2013 roku dokonat zaplaty za pazdziernika 2013 roku a w dniu 6 grudnia 2013 roku za listopad 2013 roku.

Tak wiec pozwany w terminie trzech miesiecy od dnia wezwania zrealizowal zadanie powddki i dokonal zaplaty
zaleglo$ci czynszowych.

Sytuacja zwigzana z zalegloSciami w zaplacie czynszu majaca miejsce jesienig 2013 roku, nie mogta stanowié¢ podstawy
do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym.

Poza sporem pozostaje, ze w dniu 20 marca 2014 roku powodka zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy ze
skutkiem na dzien 31 marca 2014 roku, za$ oSwiadczenie to dotarlo do pozwanego w dniu 26 marca 2014 roku.
Powddka, uznajac swoje os§wiadczenie za skuteczne, stala na stanowisku, ze w chwili sktadania o§wiadczenia pozwany
zalegal z zaplatg czynszu przez okres dwoch miesiecy, za$ termin dodatkowych trzech miesiecy na zaplate zalegltego
czynszu zostal wyznaczony pozwanemu juz we wrze$niu 2013 roku. Ten sposob interpretacji zapisow umowy przez
powddke nie byl wlasciwy, co nie znaczy, ze ostatecznie do rozwigzania umowy doszlo.

W tym miejscu zwrocié nalezy uwage, ze uprzedzenie polegajgce na wyznaczeniu stronie dodatkowego terminu
do zaplaty czynszu ma na celu zasygnalizowanie, ze druga strona traktuje brak zaplaty w terminie za zwloke
( co ewentualnie pozwoli dluznikowi wyjasni¢ sytuacje i wykazaé, ze jest to tylko opdznienie) i jednocze$nie
zapowiedzenie mu, ze po uplywie dodatkowego terminu dojdzie do wypowiedzenia. Uprzedzenie nie jest traktowane
jako o$wiadczenie woli, a jedynie ostrzezenie. Uprzedzenie o zamierzonym rozwigzaniu umowy jest z jednej strony
jest z jednej strony ostrzezeniem, ze wynajmujacy nie chce tolerowaé zwloki z zaplata czynszu, z drugiej za$ strony
daje najemcy szanse na usuniecie podstawy rozwigzania umowy.

Z zestawienia zalaczonego do pisma z dnia 20 marca 2014 roku wynika, ze na ten dzien pozwany nie posiadal
uregulowanego czynszu za trzy miesigce a mianowicie za miesigc grudzien 2013 roku, styczen 2014 roku i marzec
2014 roku. Wskazaé¢ nalezy w tym momencie, ze zgodnie z umowa czynsz mial by¢ regulowany z gory do 10 dnia
kazdego miesigca. Sad uznal, ze w momencie otrzymania o§wiadczenia z dnia 20 marca 2014 roku pozwany mial



wiedze o tym, ze powddka z uwagi na zaleglo$ci dazy do rozwiazania umowy. Mial réwniez pelna swiadomosé (biorac
pod uwage tre$¢ umowy i tresé pism kierowanych do niego przez powddke), ze nieuregulowanie zaleglego czynszu w
terminie trzech miesiecy spowoduje natychmiastowe rozwigzanie umowy. W ocenie Sadu, skoro pozwany w terminie
trzech miesiecy od otrzymania o§wiadczenie powddki z dnia 20 marca 2014 roku nie dokonat zaplaty calego zaleglego
czynszu, to ziScily sie przestanki do rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym. Z polecen przelewu i dokumentéw
(zestawien) przedstawionych przez Gmine wynika, ze pozwany w dniu 27 marca 2014 roku dokonat zaplaty czynszu
za grudzien 2013 roku, a w dniu 10 kwietnia 2014 roku zaplacil za styczen 2014 roku. W terminie trzech miesiecy
od dnia 26 marca 2014 roku nie uregulowal jednak zaleglego czynszu za marzec 2014 roku i zaniechal regulowania
czynszu za nastepne miesigce.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad uznal, ze trzymiesieczny termin na uregulowanie zaleglego czynszu uplynat w dniu
26 czerwca 2014 roku i w tym dniu, biorac pod uwage fakt wyraznej woli powodki zaprzestania kontynuowania umowy
i podtrzymywanie zadania wydania nieruchomosci, doszlo do rozwigzania umowy przez strony.

Skuteczne rozwigzanie umowy powodowalo utrate tytulu prawnego do wladania nieruchomoscia i czynito pow6dztwo

w zakresie wydania nieruchomosci o powierzchni 1000 m* w pelni uzasadnionym. Uzasadnione bylo réwniez zadanie
wydania pomieszczen biurowych zajmowanych przez pozwanego w budynku dawnej straznicy. Sad nakazal réwniez
wyda¢ pozwanemu pomieszczenia magazynowo- garazowe, znajdujace sie na nieruchomosci, ktére jak wynika z
materialu spawy byly uzytkowane przez pozwanego i wykorzystane jako magazyn dla cze$ci samochodowych.

Ustalona przez Sad data rozwigzania umowy pomiedzy stronami umozliwiala Sagdowi wyliczenie kwoty naleznosci z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci oddanej w najem.

Dla porzadku wskazaé nalezy, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dotychczasowego przedmiotu

umowy (tj. czeéci dzialki nr (...) o powierzchni 1000 m® oraz budynkéw) strony uregulowaly w §8 ust.5 umowy.
Zgodnie z postanowieniami tam zawartymi w przypadku zajmowania przedmiotu dzierzawy po wyga$nieciu umowy
dotychczasowy dzierzawca zobowigzany bedzie do zaplaty zryczaltowanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z przedmiotu dzierzawy w wysoko$ci 100 % dotychczasowego czynszu od 8 do 20 dnia po zakonczeniu umowy, a od
21 dnia 300 % stawki czynszu dzierzawnego. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze powodka w niniejszym sporze domagala
sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci liczonego do dnia 10 sierpnia 2014 roku.

Biorac pod uwage, ze data rozwigzania umowy jest dzien 26 czerwca 2014 roku, od dnia 4 lipca 2014 roku nalezy liczy¢
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (8 dzien). 20 dzien od zakonczenia umowy mijal w dniu 16
lipca 2014 roku. Od dnia 4 lipca do dnia 16 lipca 2014 roku nalezalo czynsz za bezumowne uzytkowanie liczy¢ wedlug
nastepujacego wzoru 1/30 x 2.066,40 x100%. Odszkodowanie za 13 dni daje kwote 895,44 zl. Od dnia 17 lipca do dnia
10 sierpnia 2014 roku czynsz za bezumowne uzytkowanie wyniost 5.166,00 zl. Obejmowat od 25 dni (206,64 zt kazdy
dzien) przy przyjeciu 300 % stawki czynszu dotychczas obowiazujacego). Tak wiec taczna kwota odszkodowania za
bezumowne uzytkowanie nieruchomosci objetej do dnia 26 czerwca 2014 roku umowa stron wynosita 6.061,44 zl.

Od tej kwoty nalezaly sie powddce odsetki za op6znienie.

Pozwany byl wzywany przez powddke do uiszczenia naleznosci. W pozwie powddka wywodzila, ze w dniu 30 czerwca
2014 roku pozwany odebral wezwanie do zaplaty nalezno$ci wyliczonej za miesigce kwiecien, maj i czerwiec 2014
roku, za$ nalezno$¢ ta winna byla zostaé¢ uiszczona w terminie 21 dni. Tak wiec pow6dka domagala sie odsetek od
dnia 22 lipca 2014 roku. Dalej powodka wskazala, ze w dniu 13 sierpnia 2014 roku pozwany otrzymal wezwanie do
zaplaty naleznosci wyliczonej za miesiac lipiec i 10 dni sierpnia 2014 roku. Ja wynika z wezwania nalezno$¢ ta winna
by¢ uiszczona w terminie 21 dni. Skoro wiec termin zaplaty tej naleznosci uplynal w dniu 3 wrzes$nia 2014 roku ,
to powbddka moze zadac odsetek od dnia nastepnego. Od tej daty Sad zasadzil odsetki od kwoty 6.061,44 zl, gdyz
nalezno$¢ wyliczona z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci dotyczyla miesiaca lipca i 10 dni sierpnia
2014 roku.



Zanieuzasadnione Sad uznal zadanie zaréwno wydania przez pozwanego pozostalej czeéci nieruchomo$ci oraz zadanie
zasadzenia odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z tejze nieruchomosci.

Nalezy wskazaé, ze rozliczenia wlasciciela z posiadaczem wladajacym nieruchomoécig bez zadnego tytulu prawnego
reguluja przepisy art. 224 k.c. (w przypadku dobrej wiary) i art. 225 k.c. (w przypadku zlej wiary). Roszczenia
wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi uzupelniaja roszczenia windykacyjne o wydanie rzeczy i wigza
sie z samoistnym posiadaniem rzeczy przez posiadacza. Ich funkcja jest umozliwienie wlascicielowi uzyskania od
posiadacza majatkowej rekompensaty za bezprawne korzystanie z rzeczy, w tym pobieranie pozytkow. Zgodnie z art.
225k.c. wzw. zart. 224 § 2 k.c.iart. 230 k.c. posiadacz (samoistny oraz zalezny) pozostajacy w zlej wierze zobowiazany
jest do zaplaty na rzecz wlaéciciela wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Przy czym wysoko$¢ tego wynagrodzenia,
jak powszechnie przyjmuje sie, powinna odpowiadaé¢ stawkom rynkowym za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w
okreslonych warunkach przy uwzglednieniu czasu posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. wyrok SN z 7
kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, wyrok SN z 15 wrze$nia 2005 r., II CK 61/05).

Nalezy podkredli¢, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystlugujace wlascicielowi wobec
posiadacza samoistnego, jako roszczenie uzupelniajace roszczenie windykacyjne pozostaje z nim w $cistym zwiazku.
Zwiazek ten wyraza sie tym, ze jest ono uwarunkowane ziszczeniem sie przeslanek uzasadniajacych roszczenie
windykacyjne. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze wiec przystugiwaé wlascicielowi tylko wobec
posiadacza, ktory w danym okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal rzecza; byt zatem w tym okresie biernie
legitymowany w §wietle art. 222 § 1 k.c. (wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 273/03 — LEX nr 183707; wyrok
SN z dnia 31 marca 2004 r. IV CK 102/03- lex nr 303343; wyrok SN z dnia 29 czerwca 2005 r., III CK 669/04) LEX
nr 180889)

Z tych wzgledow niezwykle istotne w niniejszej sprawie bylo ustalenie, czy pozwany w spornym okresie (od dnia 1
kwietnia 2014 roku do 10 sierpnia 2014 roku) byl posiadaczem calej nieruchomosci, w tym réwniez tej, ktora nie
zostala objeta wcze$niejsza umowa najmu. Zgodnie z art. 336 k.c. posiadanie jest stanem faktycznym okre$lonego
wladztwa nad rzecza. Wedlug panujacego pogladu doktryny posiadanie wystepuje przy réwnoczesnym istnieniu
fizycznego elementu wladania rzecza, okreSlanego jako corpus possessionis, oraz psychicznego elementu animus rem
sibi habendi, rozumianego jako zamiar wladania rzecza dla siebie (por. J. Ignatowicz (w:) Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 1, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972, s. 768-769; E. Skowronska-Bocian (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod
red. K. Pietrzykowski, t. I, Warszawa 1999, s. 681). W przypadku ,,wladania rzecza” ( corpus) chodzi o dostrzegalny
fakt fizycznego wladztwa nad rzecza, ,zatrzymania” rzeczy, jej ,uzywania”, ,korzystania”. W przypadku drugiego
niezbednego elementu posiadania chodzi o psychiczny czynnik zamiaru wladania (,,zawladniecia”) rzecza dla siebie
( animus rem sibi habendi). Teoretycznie decyduje tutaj wewnetrzna, subiektywna wola posiadania, manifestowana
na zewnatrz, wobec otoczenia.

Zwazywszy, ze sad bierze pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili wyrokowania, nalezalo przyjac, ze strona pozwana
znajdowala sie w posiadaniu tylko tej czeSci dzialki, ktéra Sad nakazal jej wydac. Brak jest natomiast w ocenie Sadu
przestanek do uznania, iz strona pozwana posiadata pozostala czesci dzialki, a w szczegdlnosci, ze powodka nie mogla
pozostala czeScig nieruchomoséci wladac.

O zamiarze wladania rzecza dla siebie nie moze $wiadczy¢ w zadnym razie umieszczenie na bramie wjazdowej ktodki,
zamykanie nieruchomos$ci na pore nocna. Ot6z w pelni uzasadnione w ocenie Sadu bylo takie dzialanie pozwanego,
ktore zmierzato do ochrony jego mienia. Poza tym, w pelni uzasadnione bylo zatrudnienie przez pozwanego stréza,
czy trzymanie na terenie posesji psa.

Dzialania pozwanego podejmowane na nieruchomo$ci powodki (czedci nieruchomo$ci nie oddanej w najem)
polegajace na czasowym skladowaniu plyt, czy parkowaniu samochodéw moglyby rodzi¢ ewentualne roszczenia
oparte na art. 222 §2 k.c.. Przedstawiony Sgdowi material dowodowy nie potwierdzil podtrzymywanego przez
powddke w toku calego procesu stanowiska o pozbawieniu powddki wladztwa nad cala nieruchomoécia.



Ustalenie przez Sad braku zamiaru wladania przez pozwanego rzecza dla siebie eliminowalo rowniez zasadno$c
domagania sie przez powodke od pozwanego odszkodowania za bezumowne korzystanie z calej dziatki.

Wobec uznania przez Sad, ze pozwany nie korzystal bezamownie nieruchomoéci o powierzchni 5.034 m> wniosek
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci na okoliczno$é wysokosci stawki
wynagrodzenia za korzystanie z wymienionej nieruchomos$ci w okresie od dnia 1 kwietnia 2014 roku do dnia 10
sierpnia 2014 roku podlegat oddaleniu.

Sad uznal za uzasadnione domaganie sie przez powddke od pozwanego zaplaty kwoty 4.593,37 zl tytulem naleznosci
za energie elekiryczna oraz wode i Scieki. Ot6z obowigzek zaplaty przez pozwanego za media wynikal wprost z
zawartej przez strony umowy, a takze z aneksu nr (...). Jak juz wskazano powyzej aneks obowiazywal strony procesu
i nakladal na pozwanego obowiazek zaplaty za media. Nalezno$¢ za energie elektryczng oraz wode i $cieki wynikala z
faktur, a kwoty tam wskazane znajdowaly odzwierciedlenie w fakturach Zzrédlowych wystawianych przez dostawcoéw
mediéw i obciazajacych Gmine K.. Zdaniem Sadu pozwany nie podwazyt skutecznie, ze kwoty wynikajace z faktur nie
odzwierciedlaja faktycznie pobranej przez pozwanego energii. Pozwany wskazywal, ze dostep do energii elektrycznej
mialy réwniez postronne osoby, gdyz gniazdo elektryczne znajdowalo sie na zewnatrz budynku. Okolicznos$é ta nie
zostala jednak wykazana przez pozwanego. Podkres$li¢ nalezy, ze calodobowo piecze nad nieruchomoscia sprawowal
pozwany. W dzien na przedmiotowej nieruchomosci przebywali pracownicy pozwanego, a noca stréz zatrudniony
przez pozwanego. W trakcie trwania umowy pozwany nie zglaszal nigdy Gminie, Ze osoby postronne korzystaja z
energii elektrycznej. Poza tym nie wykazano, aby w trakcie obowiazywania umowy pozwany skladal zastrzezenia, co
do prawidlowo$ci naliczenia energii, co wiecej pozwany regulowal (wprawdzie nieterminowo i w niepelnej wysokosci)
nalezno$ci za energie. W odpowiedzi na pozew pozwany nie przedstawil zadnych konkretnych zarzutow wskakujacych
na nieprawidtowoéci Gminy w naliczaniu oplat za media.

Pozwany wywodzil, Zze dokonal zaplaty za energie elektryczna rowniez w kasie Gminy. Gmina zaprzeczyta jednak aby
takie wplaty mialy miejsce. Poza tym przedstawiciele Gminy potwierdzili, ze w przypadku wplaty do kasy gminnej
wystawiane sa dokumenty KP. Pozwany za$ nie przedstawil takiego dokumentu, bedgcego dowodem na okoliczno§é
zaplaty i jej wysokoSci. Tak wiec wbrew obowiazkowy wynikajacego z art. 6 k.c. pozwany nie wykazal, ze dokonywal
wplat gotowkowych na rzecz Gminy.

Stad zadanie zasadzenie kwoty 4.593,27 z} okazalo sie uzasadnione.

Uzasadnione okazalo sie rowniez zasadzenie odsetek od dat wskazanych w pozwie liczonych od terminu wymagalnosci
nalezno$ci wynikajacych z poszczegélnych faktur za media. Jak slusznie wywodzila powodka termin platnosci
nalezno$ci wynikajacych z faktur VAT okreSlono na 14 dni od momentu doreczenia pozwanemu. W przypadku
nieodebrania przesylki przez pozwanego zawierajacej fakture VAT uznawano, ze doreczenie nastgpilo w dniu
pierwszej awizacji. tak wiec uzasadnione bylo domaganie sie zasadzenia odsetek od dat wskazanych w pozwie od
nalezno$ci za media biorac pod uwage, ze faktura dotyczaca naleznoSci 1.019,07 zl zostala doreczona w dniu 21
maja 2013 roku (dzien po pierwszej awizacji), faktura obejmujaca naleznosé 1.692,15 zt zostala doreczona w dniu
27 wrze$nia 2013 roku, faktura obejmujaca nalezno$¢ 302,76 zt zostala doreczona w dniu 27 wrze$nia 2013 roku,
faktura dotyczaca nalezno$ci w wysoko$ci 999,95 zl zostala doreczona w dniu 26 marca 2014 roku, faktura dotyczaca
nalezno$ci w wysoko$ci 317,82 zt zostala doreczona w dniu 26 maja 2014 roku, faktura na kwote 100,96 z} zostala
doreczona w dniu 3 czerwca 2014 roku, za$ faktura na kwote 160,66 zl zostala doreczona w dniu 26 czerwca 2014
roku. Uzasadnione wiec bylo domaganie sie odsetek kolejno od 12 pazdziernika 2013 roku, 12 pazdziernika 2013 roku,
10 kwietnia 2014 roku, 10 czerwca 2014 roku, 18 czerwca 2014 roku i 11 lipca 2014 roku.

Rozstrzygniecie o odsetkach znajduje swoja podstawe prawng w tresci art. 481 §11i 2 k.c..

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd.1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.



Na koszty poniesione przez powodke zlozyla sie oplata od pozwu w wysokosci 5.155,00 zl oraz wynagrodzenie dla
reprezentujacego powddke radcy prawnego w wysokosci 3.600,00 zb. Lacznie wiec koszty powodki wyniosty 8.755,00
zk.

Koszty pozwanego objely oplate skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w wysokosci 17,00 zl. oraz wynagrodzenie
dla reprezentujacego pozwanego radcy prawnego.

Powodka wygrala proces w 17 % (ze 103.090,00 zl zasadna okazala sie kwota 10.654,81 (tytulem czynszu za
bezumowne korzystanie i optat dodatkowych) + 6.655,37 (warto$é czynszu za okres sporny), za§ pozwana w 83 %.
Tak wiec z kwoty 8.755,00 zl powddce nalezna jest kwota 1.488,35 zl, za$§ pozwanemu z kwoty 3.617,00 zl nalezna jest
kwota 3.002,11 zL. Rbznica tych kwot daje kwote zasadzona od powddki na rzecz pozwanego w pkt IV wyroku.

Wysoko$¢ wynagrodzenia pelomocnikéw procesowych bedacych radcami prawnymi uzasadnia §6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r. poz. 490- wyciag).



