Sygn. akt I C 342/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2013 r.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Witek

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2013 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko J. O., B.N.,, M. S,, L. S.

o zaplate

1. zasadza solidarnie od pozwanych J. O., B. N., M. S. i L. S. na rzecz powoda K. C. kwote 504 zlote (piecset cztery
zlote) z ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalej czeéci powddztwo oddala;
3. koszty postepowania wzajemnie znosi.

Sygn. akt I C 342/12

UZASADNIENIE

Powod K. C. domagal sie zasadzenia solidarnie od pozwanych J. O., B. N., M. S. i L. S. kwoty 80 000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia 2011 r. z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz zasagdzenia
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu powdd stwierdzil, ze na poczatku stycznia 2011 r. na stanowigcej jego wlasno$é dzialce gruntu w J., bez

jego zgody i wiedzy zostal posadowiony baner reklamowy zajmujacy lacznie ok. 5 m ® pow. gruntu. Baner reklamowal
dzialalno$é gospodarcza prowadzong przez J. O.pod nazwa (...), przez B. N.— (...)oraz przez M. S.i L. S.— (...) s.c. Majac
na wzgledzie, iz baner byl umieszczony na dzialce powoda przez 8 miesiecy, a wysokos¢ rynkowa dzierzawy gruntu
polozonego przy autostradzie pod reklamy wynosi 10 000 zl miesiecznie, to dochodzona pozwem kwota byla zasadna.
Jednocze$nie K. C.zaznaczyl, ze w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwany J. O.blednie podnosil, ze dzialka na
ktorej posadowiony zostal baner reklamowy nalezala do B. W., z ktorym laczyla pozwanych umowa uzyczenia. Z kolei
M. S.i L. S.przyznajac fakt zajmowania czeéci gruntu powoda, twierdzili, ze uzyskali zgode B. N..

Pozwani M. S. i L. S. w odpowiedzi na pozew domagali sie oddalenia powddztwa w calosci oraz obcigzenia powoda
kosztami postepowania.

Uzasadniajac podali, ze w zamian za umieszczenie reklamy dzialalnoéci gospodarczej prowadzonej przez B. N. na
swojej nieruchomosci, B. N. umiescit baner reklamowy zawierajacych nazwe ich firmy w J., jednak nie mieli oni
wplywu na jakiej dzialce zostanie on umieszczony. Nadto zakwestionowali wysoko$¢ wynagrodzenia zagdanego przez

powoda oraz powierzchnie 5 m?, jaka zajmowaé mial baner.



W odpowiedzi na pozew pozwani J. O. i B. N. takze domagali sie oddalenia powddztwa oraz obciazenia powoda
kosztami postepowania.

Argumentujac wskazali, ze w istocie sporny baner reklamowy zostal posadowiony na dzialce gruntu nalezacej do B. W.,
a nie na sasiedniej dzialce powoda. Wezesniej natomiast reklama znajdowala sie na dzialce (...) Skarbu Panistwa, skad
w kwietniu 2011 r. zostala przeniesiona na nieruchomo$é B. W., z ktérym pozwani zawarli umowe uzyczenia. Pozwani
kwestionowali ustalenia pomiaréow geodezyjnych przygotowanych na zlecenie powoda oraz wysoko$¢ zadanego
wynagrodzenia, podali tez, ze w sierpniu 2011 r. baner zostal przeniesiony na inng dzialke gruntu.

Sad ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

K. C.jest wlascicielem nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu nr (...), potozonej w J., gmina Z., dla ktérej Sad
Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$¢ polozona jest przy autostradzie (...)na odcinku
miedzy zjazdem autostradowym w Z.a zjazdem w G., w poblizu wsi P..

(dowod: odpis ksiegi wieczystej k. 18- 25).

Natomiast nieruchomo$¢ objeta dziatka gruntu nr (...), polozona wJ., gmina Z., stanowi wlasnosé B. W.. Przedmiotowa
nieruchomo$¢ jest oddzielona od autostrady (...) nieruchomos$cia obejmujaca dzialke gruntu nr (...) oraz droga, ktéra
oddziela obie dzialki, a ktéra od dtuzszego czasu, na skutek jej nieuzywania, poroénieta byla miedza.

(dowdd: zeznania §wiadka B. W. — e-protokdl rozprawy z dnia 277 czerwea 2012 r. od godz. 00:23:35 do godz. 00:51:10).

Jednoczes$nie, na skutek wczes$niejszego przesuniecia granic, B. W. uzytkujac dziatke gruntu nr (...) korzystal z czeSci
dzialki gruntu nr (...) nalezacej do powoda.

(dowdd: mapa k. 76 i 77, zeznania Swiadka B. W. —— e-protokdl rozprawy z dnia 27 czerwca 2012 r. od godz. 00:23:35
do godz. 00:51:10, R. R. —— e-protokoél rozprawy z dnia 27 czerwca 2012 r. od godz. 00:09:15 do godz. 00:23:30, A. C.
—— e-protokol rozprawy z dnia 8 stycznia 2013 r. od godz. 00:05:10 do godz. 00:22:20, A. N. —— e-protokoél rozprawy
z dnia 26 marca 2013 r. od godz. 00:04:00 do godz. 00:17:19).

Dnia 29 czerwca 2010 r. B. W. zarzadzajacy dzialka nr (...) w P., kolo Z., uzyczyl nieodplatnie J. O. na czas nieokreslony
fragmentu przedmiotowej dzialki gruntu pod ustawienie reklamy.

(dowdd: umowa uzyczenia k. 75, zeznania §wiadka B. W. —— e-protokol rozprawy z dnia 27 czerwca 2012 r. od godz.
00:23:35 do godz. 00:51:10, przeshluchanie pozwanego J. O. —— e-protokél rozprawy z dnia 26 lutego 2013 r. od godz.
00:18:23 do godz. 00:30:36).

Pozwani ustalili, Ze na konstrukcji metalowej nalezacej do J. O.umieszcza reklamy prowadzonych przez siebie
przedsiebiorstw i uméwili sie, ze zadanie polegajace na posadowieniu banera na odpowiednim gruncie wykona J.
O.. Poczatkowo posadowili oni baner reklamowy — reklamujacy dzialalno$¢ gospodarcza prowadzong przez J. O.pod
nazwy (...), przez B. N.— (...)oraz przez M. S.i L. S.— (...) s.c. - na nieruchomo$ci nalezgcej do (...)Skarbu Panstwa.

(dowod: przestuchanie pozwanych M. S. —— e-protokdl rozprawy z dnia 8 stycznia 2013 r. od godz. 00:22:40 do godz.
00:36:35, J. O. —— e-protokol rozprawy z dnia 26 lutego 2013 r. od godz. 00:18:23 do godz. 00:30:36, B. N.—— e-
protokol rozprawy z dnia 26 lutego 2013 r. od godz. 00:30:40 do godz. 00:42:50).

Nastepnie w lutym 2011 r. wymieniony baner reklamowy zostal posadowiona na nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu nr (...) w jej lewym dolnym rogu, ktory to fragment dzialki byl uzytkowany przez B. W.. Konstrukcja metalowa,
na ktérej umieszczony byl niniejszy baner reklamowy zajmowala 4 m® powierzchni dzialki gruntu nalezacej do
powoda.



(dowod: fotografie barwne k. 13-17, zeznania §wiadka B. W. —— e-protokol rozprawy z dnia 27 czerwca 2012 r. od godz.
00:23:35 do godz. 00:51:10).

Dnia 15 czerwca 2011 1. K. C., za pos$rednictwem R. R., zlecil geodecie A. Z. wykonanie pomiaru geodezyjnego dzialki
gruntu nr (...), polozonej w J., gmina Z.. Na podstawie pomiaréw geodeta ustalil, Ze baner reklamowy pozwanych
znajduje sie na dzialce powoda.

(dowdd: notatka z dnia 30.11.2011 1. k. 26, zeznania Swiadkow R. R. —— e-protokol rozprawy z dnia 277 czerwca 2012
r. od godz. 00:09:15 do godz. 00:23:30, A. C. —— e-protokoél rozprawy z dnia 8 stycznia 2013 r. od godz. 00:05:10 do
godz. 00:22:20, G. C. —— e-protokdl rozprawy z dnia 26 lutego 2013 r. od godz. 00:04:14 do godz. 00:17:54, A. N. ——
e-protokoél rozprawy z dnia 26 marca 2013 r. od godz. 00:04:00 do godz. 00:17:19).

Pismem z dnia 12 sierpnia 2011 r., doreczonym pozwanym dnia 17 sierpnia 2011 r., powoéd wezwal pozwanych do
zaplaty kwoty 86 100 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dzialki gruntu nr (...) polozonej w J. za
okres od stycznia 2011 r. do dnia 31 lipca 2011 .

(dowod: pismo z dnia 12.08.2011 r. wraz z dowodem doreczenia k. 27-31).
Pozwani odmowili spelnienia zadania powoda, argumentujac ze korzystaja z dzialki nalezacej do B. W..
(dowod: pismo z dnia 19.08.2011 1. k. 32 k. pismo z dnia 23.08.2011 r. k. 40-41).

Nastepnie dnia 31 sierpnia 2011 r. pozwani przeniesli reklame wraz z konstrukcja, na ktorej byla ona umieszczona na
teren nieruchomosci osoby trzecie;j.

(dowdd: zeznania $wiadka B. W. —— e-protokdl rozprawy z dnia 27 czerwca 2012 r. od godz. 00:23:35 do godz.
00:51:10).

Kwoty proponowane za najem powierzchni reklamowych typu baner na lekkiej konstrukcji posadowionych na
gruntach przyleglych do drog publicznych i autostrad ksztaltuja sie na poziomie od 0,10 gr do 0,70 gr za 1 metr

kwadratowy tj. érednio od 3 zt do 21 z} za 1m® miesiecznie. W miejscach szczegdlnie atrakcyjnych w poblizu zjazdow

do duzych miast z autostrady i komplekséw zwigzanych z komunikacja autostradowa ceny dochodza do 100 zl za 1m”
miesiecznie.

(dowdd: informacja o wartosci rynkowej najmu powierzchni reklamowej z dnia 2.04.2012r. (...) s.c. K. B.i A. B. k. 81).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z brzmieniem art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze jest obowiazany miedzy
innymi do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Natomiast, jak stanowi art. 224 § 1 k.c., 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. Obowigzek samoistnego posiadacza w dobrej wierze w tej cze$ci powstaje dopiero z
chwilg, gdy dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy.

Wedlug dyspozycji art. 230 k.c. roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze przystugiwac wiascicielowi
rowniez wobec posiadacza zaleznego, ktéry w danym okresie bez podstawy prawnej faktycznie wtadal rzecza, byl zatem
w tym okresie biernie legitymowany w $wietle art. 222 § 1 k.c.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze wlascicielem nieruchomosci stanowiacej dzialtke gruntu nr (...), polozonej
w J., gmina Z., dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)byl powdd K. C., a wlascicielem
nieruchomo$ci objetej dzialka gruntu nr (...), polozonej w J., gmina Z.- B. W.. Miedzy obiema nieruchomo$ciami



przebiegala za$ polna droga, ktora przed wybudowaniem autostrady prowadzila do dalszych nieruchomosci, zas od
czasu jej wybudowania zaroslta miedza.

Posiadaczem nieruchomosci jest takze wspolposiadacz, ktory wspolnie z innymi osobami wlada nig jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majgcy inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza
(wspolposiadacz zalezny). Niewatpliwie z laczacego pozwanych stosunku prawnego (zawartego miedzy nimi) wywie$c
nalezy stan, gdy rzecz znajduje sie we wspolnym wiladztwie kilku os6b, ktére wladaja nia w taki sposob, jak to czynia
wspoéltdzierzawcy, cho¢ bez tytulu prawnego. Nie zmienia tego fakt, iz tylko J. O. zajal sie umieszczeniem banera
reklamowego, gdyz czynil to w porozumieniu z pozostalymi pozwanymi.

Na podstawie mapy kartograficznej, zeznan $§wiadkéw R. R., A. C., A. N., A. Z.i G. C.Sad ustalil, iz pozwani posadowili
przedmiotowy baner reklamowy na dzialce gruntu nr (...), polozonej wJ., gmina Z., nalezacej do powoda. Jednocze$nie
mozliwoS$ci takiej nie wykluczyl sam B. W., wlasciciel nieruchomoéci gruntu nr (...), polozonej w J., na ktérego
nieruchomoéci — zgodnie z twierdzeniami pozwanych — reklama miala sie znajdowaé. B. W., po analizie mapy
kartograficznej, stwierdzil bowiem, ze wraz z uplywem czasu moglo dojsé do przesuniecia granicy jego dzialki i dziatki
powoda, na niekorzy$¢ tego drugiego. Dotyczylo to w szczegblnoSci gornego lewego fragmentu dzialki gruntu nr
(...)(mapa kartograficzna k. 76), ktérego uprawiana przez B. W.powierzchnia pokrywala dolna lewa czeé¢ dzialki
powoda. Swiadek zaznaczyl przy tym, ze jako soltys pobliskiej wsi wielokrotnie spotykal sie z sytuacjg, w ktorej
chodzilo do przesunieé linii granicznych miedzy dzialkami. Wreszcie z samej mapy bez trudu mozna ustali¢ iz B.
W.uzytkowal w czeéci dziatke powoda , ktéra nie byla w ogoéle przez powoda uprawiana

W konsekwencji pozwani umiescili reklame na nieruchomosci powoda i nie dysponowali przy tym tytulem prawnym
do korzystania z nieruchomosci. Nie stanowila takiego w szczegélno$ci umowa uzyczenia jaka zawarli oni z B. W.,
gdyz nie posiadal on uprawnienia do dysponowania majatkiem powoda, stad nie mégl w jego imieniu zawrzeé
umowy uzyczenia, dzierzawy czy najmu. Jednocze$nie pozwani, jako osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza, byli
profesjonalistami, stad winny sie wykaza¢ wyzszym miernikiem nalezytej staranno$ci (art. 355 § 2 k.c.). Zdaniem Sadu
w tym zakresie nie bylo wystarczajacym poprzestanie na twierdzeniach samego B. W. podajacego sie za wlaSciciela
zajetej nieruchomodci, gdyz na podstawie map kartograficznych dostepnych drogg internetowa pozwani z tatwoécia
mogli poddaé¢ w watpliwo$¢ stowa rzekomego wlasciciela. Co wiecej w ten sposdb mogli samodzielnie ustalié, ze
majacy zostac przez nich zajety fragment dzialki nie nalezy w istocie do B. W.. Pozwani wiedzieli rowniez, ze aby
korzystaé z cudzej nieruchomosci w zakresie umieszczenia banera na cudzym gruncie winni uzyskaé tytul prawny do
nieruchomoé$ci. W konsekwencji, majac na wzgledzie przyjeta definicja dobrej wiary, pozwani, tylko poprzez dokladne
sprawdzenie granic nieruchomosci, co obejmowalo, poza rozmowg z wlascicielem gruntu, takze zapoznanie sie z
mapami, na ktérych ujawnione zostaly podzialy dzialek, mogli pozostawaé w przekonaniu, ze dysponujg czeScia
nieruchomosci zgodnie z prawem. Tak wiec brak dokladnego sprawdzenia granic dzialek przez pozwanych bedacych
profesjonalistami §wiadczy} o tym, ze korzystajac z gruntu powoda, na ktérym posadowiony zostatl baner, dziatali oni
w zlej wierze.

W oparciu o art. 224 § 21 225 k.c. pozwani, jako samoistni posiadacze w zlej wierze obowiazani sa wzgledem powoda,
jako wlasciciela do wyplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, przy czym wlasciwym kryterium ustalenia
wynagrodzenia powinna by¢ tu kwota, jaka w normalnym toku rzeczy musieliby oni zaplaci¢, gdyby ich posiadanie
opieralo sie na prawie i wynagrodzenie to obejmuje caly okres, przez ktory korzystali z nieruchomosci bez tytulu
prawnego. W tej sytuacji istotne jest ustalenie, wpierw okresu bezumownego korzystania z nieruchomosci powoda,
a nastepnie sposobu ustalenia wynagrodzenia.

Zwazy¢ nalezy, ze data posadowienia banera reklamowego na dzialce (...) byla sporna, z kolei data konncowa byla
miedzy stronami zgodna tj. 31 sierpnia 2011 r.

Date poczatkowa posadowienie przez pozwanych reklamy na terenie nieruchomosci powoda Sad ustalil w oparciu o
zeznania $wiadka B. W.na miesigc luty 2011 r. Swiadek, bedgc osobg obca, a wobec tego niezainteresowang wynikiem
niniejszego postepowania, byl bowiem wiarygodnym zZrédlem informacji. Jako strona umowy uzyczenia oraz



wlasciciel nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu (...), na ktérym reklama miala by¢ posadowiona, posiadal przy
tym wiedze o terminie przeniesienia banera. Jednocze$nie wobec braku okres$lenia konkretnego dnia tegoz miesigca
zasadnym bylo przyjecie pierwszego dnia kolejnego miesigca jako poczatkowej daty bezumownego korzystania z
nieruchomoéci. Dniem tym byl dzien 1 marca 2011 r. Weze$niejszego terminu powdd w zaden sposéb nie udowodnit .

Tozsame argumenty przemawialy za uwzglednieniem zeznan tegoz $§wiadka przy ustalaniu powierzchni zajmowanej

przez instalacje, na ktorej reklama pozwanych zostala umieszczona. Obszar ten, zdaniem Sadu, obejmowal wiec 4 m>.
Z koeli twierdzenia przedstawione przez powoda na te okoliczno$c¢ byly gotostlowne i nie poparte zadnymi dowodami.

Wykladania jezykowa przepisow art. 224 § 2 i 225 k.c. prowadzi do wnioski, ze samoistny posiadacz w zlej wierze
obowiazany jest miedzy innymi do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy oraz do zwrotu pozytkéw, ktorych nie
uzyskat z powodu zlej gospodarki rzecza. W rozpoznawanej sprawie powdd dochodzi tylko wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Do tej kwestii wystarczy wiec ograniczy¢ dalsze rozwazania. Skoro w powolanych przepisach
mowa jest o wynagrodzeniu, to nalezy hipotetycznie wyliczy¢ jaka kwote powinni byli pozwani zaplaci¢ powodowi,
gdyby korzystali ze spornej nieruchomosci na podstawie umowy. Innymi stowy wysoko$¢ wynagrodzenia, o ktérym
mowa w art. 224 § 2 k.c. powinna odpowiada¢ stawkom za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju, biorac pod uwage
ceny wystepujace na rynku. Tak przepis ten rozumie sie powszechnie w doktrynie i orzecznictwie (uchwala 7 sedziow
SN z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84 oraz uchwala SN z dnia 17 czerwca 2005 r. III CZP 29/05).

Ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie bez podstawy prawnej z nieruchomosci w przedmiotowym zakresie
Sad posilkowal sie informacja przedstawiona przez (...) s.c. K. B.i A. B.. Informacja zostala bowiem sporzadzona przez
podmiot zawodowo trudnigcy sie posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, w tym w zakresie najmu i dzierzawy
gruntami, stad — zdaniem Sadu — posiadal rzetelne i obiektywne wiadomosci co do ksztaltujacych sie na rynku
nieruchomoéci cen dzierzawy gruntéw. Niewiarygodnym natomiast, w ocenie Sadu, byt dowdd przedstawiony przez
powoda w postaci umowy dzierzawy gruntu pod baner reklamowy. Jak stusznie zauwazyli pozwani wskazana umowa
zostala zawarta miedzy powodem a (...) Sp. z 0.0. w Z., ktérego powdd jest jedynym wiascicielem, co podwazato moc
dowodowa umowy.

W §lad za informacja (...) s.c. K. B.1i A. B. Sad przyjal jako podstawe do dalszych rozwazan kwote wedlug najwyzszej

stawki tj. 21 z} za 1m® miesiecznie. Reklama byla bowiem posadowiona przy autostradzie (...) w bezposredniej
odlegloéci od drogi, na odcinku miedzy zjazdem autostradowym w Z. i G., w poblizu wsi P.. Nie znajdowala sie
jednak w poblizu wezla komunikacyjnego, czy kompleksow zwigzanych z komunikacja autostradowa co uzasadnialoby

podwyzszenie kwoty wynagrodzenia do 100 zI za 1m” miesiecznie.

W konsekwencji zasadzeniu solidarnemu od pozwany na rzecz powoda podlegala kwota 504 zl, ktéra uwzgledniala
obszar 4 m” powierzchni zajmowanej przez reklame na gruncie powoda, stawke 21 zi za 1m® miesiecznie oraz okres 6

miesiecy poczawszy od 1 marca 2011 r. do 31 sierpnia 2011 r. (4 m”x 21 z} x 6 miesiecy = 504 z1).

Orzekajac o odsetkach ustawowych Sad mial na uwadze, ze pismem z dnia 12 sierpnia 2011 r., doreczonym kazdemu
z pozwanych dnia 17 sierpnia 2011 r., powod skutecznie wezwal pozwanych do zaplaty kwoty z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomo$ci. Zgodnie z art. 455 k.c., od momentu doreczenia wezwania pozwani byli zobowigzani
do niezwlocznego spelienia Swiadczenia. Sad przyjal, ze w tym wypadku termin do wykonania zobowigzania bez
nieuzasadnionej zwloki wynosil 7 dni. Dopiero wiec po uplywie tego terminu pozwani pozostawali w op6Znieniu
wzgledem powoda. Roszczenie o zaplate odsetek ustawowych od kwoty 504 zastlugiwalo wiec na uwzglednienie od
dnia 25 sierpnia 2011 1.

W konsekwencji Sad, na podstawie art. 224 § 21 225 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c., orzekl, jak w pkt 1 sentencji wyroku.
W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu (pkt 2 wyroku).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie. Kazda ze stron procesu
korzystala bowiem z pomocy zawodowego pelnomocnika procesowego, biorac zas$ pod uwage, iz powod utrzymat sie



ze swym roszczeniem jedynie w niewielkiej czeSci zasadnym bylo zniesienie kosztdw procesu, o czym orzeczono w pkt.
3 sentencji wyroku.



