Sygn. akt I1I1 C 1098/21

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2023 roku

Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie — Wydzial IIT Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Janik-Bialek
Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Majewska

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2023 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. S.- Zarzqdu (...) w S.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasadza od powoda Gminy M. S.- Zarzadu (...) w S. na rzecz pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
kwote 3.617 (trzech tysiecy szeSciuset siedemnastu) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

ITI. nakazuje pobra¢ od powoda Gminy M. S.- Zarzadu (...) w S. na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego
Szczecin-Centrum w Szczecinie kwote 1.799,98 zlotych (tysiaca siedmiuset dziewieédziesieciu dziewieciu zlotych
dziewiecdziesieciu oémiu groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 grudnia 2017 r. Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. wniosla o zasadzenie od Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j
przy ul. (...) w S. kwoty 29 620,01 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie, liczonymi od kwot:

- 27 712,75 zt od dnia 18 paZdziernika 2017 r. do dnia zaplaty,
-1907,26 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
i kosztami procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu Zagdania pozwu Gmina M. S. podniosla, ze przystuguje jej prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowe;j

stanowigcej dzialke numer (...) z obrebu 1040 S. o powierzchni 120 m 2, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin
— Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...). Przedmiotowa nieruchomo$é zajmuje
bez podstawy prawnej pozwana wspoélnota mieszkaniowa, co wynika z faktu posadowienia budynku polozonego
przy ul. (...) na dwoch dzialkach, tj. dzialce numer (...) z obrebu 40, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin —
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta kw (...), ktora zostala oddana pozwanej w uzytkowania
wieczyste oraz na dzialce numer (...), co do ktdrej nie uregulowano jej stanu prawnego. Cze$é dziatki numer (...)
zabudowana jest cze$cig budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz filarami stanowigcymi element konstrukeyjny
budynku, tworzacymi podcienie cze$ciowo zabudowane lokalami uzytkowymi. Pozwana wspolnota ma §wiadomo$c
bezumownego korzystania z gruntu, a proby uregulowania jej stanu prawnego sa od lat przedmiotem negocjacji.



Pozwana wspdlnota mieszkaniowa korzysta bezumownie z czeéci dziatki numer (...) o powierzchni 26,68 m 2, co
uzasadnia zadanie zaplaty odszkodowania z tego tytulu. Na tym obszarze posadowiony jest lokal uzytkowy oznaczony
numerem U2, stanowiacy wlasnosé R. M., w ktéorym prowadzona jest dzialalno$§é gospodarcza. Lokal ten powstal na
podstawie uchwaly pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej numer 7/99 (protokét rozprawy z dnia 25 lutego 2022 r. k.
226). Powddka domaga sie zaplaty $wiadczenia z tego tytulu za okres od 1 maja 2012 r. do 30 wrzeénia 2017 r. w kwocie

27 712,75 71. Wysokoé¢ odszkodowania zostala ustalona przy przyjeciu stawki czynszu w wysokosci 15,98 zt za 1 m *
zajetej powierzchni gruntu. Nadto pow6dka domaga sie zaplaty kwoty 1 907,26 z} tytulem odsetek skapitalizowanych
na dzien 17 pazdziernika 2017 r.

21 maja 2018 r. referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zgodnie z treScig zadania
pozwu (6wczesna sygn. akt III Nc 2271/17).

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2018 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o prawidlowe doreczenie
odpisu nakazu zaplaty, ewentualnie o przywrécenie terminu do zaskarzenia tego orzeczenia podnoszac, ze strona
powodowa wskazala w pozwie nieistniejacy adres: ul. (...). W budynku przy ul. (...) znajduje sie 12 lokali mieszkalnych
oraz dwa lokale uzytkowe oznaczone numerami U 1i U 2. Do zadnego z lokali nie awizowano przesylki sadowej w
niniejszej sprawie. Na mocy umowy o zarzadzanie z dnia 18 maja 2015 r. adresem wspdlnoty dla doreczen jest adres
zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej — Zespotu (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. Oddzial w S. przy
ul. (...). O wydaniu nakazu zaplaty wspoélnota powziela informacje od pracownika gminy, z ktérym prowadzone sa
negocjacje w sprawie uregulowania stanu prawnego spornej cze$ci nieruchomosci. Niezwlocznie po powzieciu tej
informacji, 3 pazdziernika 2018 r., pozwana zapoznala sie z aktami sprawy i od tego dnia nalezy liczy¢ 7 — dniowy
termin do zloZenia wniosku o przywrécenie terminu do zaskarzenia nakazu zaplaty.

Gmina M. S. wniosla o odrzucenie wniosku pozwanej o przywrocenie terminu do zaskarzenia nakazu zaplaty
podnoszac, ze adres wskazany w pozwie zostal ujawniony w rejestrze REGON, a nadto pozwana powziela wiadomo$c
o wydaniu nakazu zaplaty 1 pazdziernika 2018 r. i w tym dniu ustala przyczyna uchybienia terminu. Wniosek o
przywrdcenie terminu ztozony w dniu 10 pazdziernika 2018 r. jest wiec spdZniony.

Postanowieniem z dnia 14 grudnia 2021 r. Sad — uznajac, ze nie doszlo do skutecznego doreczenia pozwanej odpisu
nakazu zaplaty - odrzucil wniosek wspolnoty mieszkaniowej o przywrocenie terminu do zaskarzenia wydanego w
sprawie nakazu zaplaty.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. zaskarzyla nakaz zaplaty sprzeciwem, w ktérym wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana podniosta zarzut braku legitymacji procesowej biernej. Pozwana przyznala,
ze cze$é stanowiacego jej wlasno$¢ budynku posadowiona jest na gruncie stanowiacym wlasnoé¢ Gminy M. S. —
dzialce numer (...). Na tym gruncie posadowione sa piwnice (ich cze$¢) oraz géorne kondygnacje, przy czym ten stan
utrzymuje sie od czasu zanim powstala pozwana wspoélnota mieszkaniowa. Przez teren dzialki numer (...) przebiega
cigg komunikacyjny, a cze$¢ tej dzialki zabudowana jest dwoma pawilonami handlowymi o numerach U1 i U2, ktére
stanowig wlasno$¢ osob trzecich. Jeden z pawilon6w handlowych, oznaczony numerem U2, nalezy do B. M. i R. M. i
osoby te zajely czes¢ dzialki na potrzeby prowadzonej dzialalnosci gospodarczej samowolnie, bez udzialu wspoélnoty
mieszkaniowej. Tylko te osoby korzystaja z gruntu, o ktorym mowa w uzasadnieniu pozwu. Kierowanie zatem
roszczenia opartego na przepisie art. 224 k.c. w stosunku do wspdélnoty mieszkaniowej nie znajduje uzasadnienia
prawnego.

Pozwana zaprzeczyla nadto, aby powierzchnia dzialki numer (...), na ktbérej posadowiona jest cze$¢ budynku

zajmowala 26,68 m °, a takze zakwestionowala prawidlowo$¢ ustalenia stawki odszkodowania.

Z ostroznoSci procesowej pozwana podniosta zarzut sprzecznos$ci zadania pozwu z zasadami wspolzycia spolecznego.
Niedopuszczalna prawnie sytuacja, w ktorej cze$¢é budynku posadowiona jest na gruncie Gminy M. S., wynika z faktu



blednego wykonania prac geodezyjnych, na podstawie ktorych doszlo do wydzielenia dzialki wspolnoty mieszkaniowej
nie po obrysie fundamentéw budynku, lecz po obrysie Scian przyziemia. Za ten stan rzeczy odpowiedzialno$¢ ponosi
Gmina M. S..

Na skutek prawidlowego wniesienia sprzeciwu nakaz zaplaty stracil moc i sprawa zostala skierowana do rozpoznania
na rozprawie.

W dalszym toku procesu strony nie modyfikowaly swoich zasadniczych stanowisk procesowych.

W piSmie z dnia 22 wrze$nia 2023 r. (k. 476) powddka, w uzupeklieniu twierdzen zawartych w uzasadnieniu
pozwu podniosta, ze cze$¢ dzialki numer (...), ktorej dotyczy spor, zabudowana jest cze$cia budynku mieszkalnego
wielorodzinnego oraz filarami stanowigcymi element konstrukeyjny budynku, tworzacymi podcienie czeSciowo
zabudowane lokalami uzytkowymi. Od dnia 23 pazdziernika 2002 r., kiedy to wygasla laczaca strony umowa
uzyczenia, dziatka w powyzszym zakresie zajmowana jest przez pozwang bez tytulu prawnego, czego pozwana nie
kwestionuje. Pozwana jest zatem posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci w zlej wierze. Pozwana ponosi réwniez
odpowiedzialno$c¢ za zabudowe dzialki na lokale uzytkowe, poniewaz pomimo braku uprawnienia do rozporzadzania
nieruchomoscia, wyrazita zgode na jej rozbudowe. Sporna cze$¢ nieruchomosci zajeta poprzez rozbudowe lokalu
numer (...) i zbudowanie podcienia stanowi réwniez cze$¢ pod i nad lokalem, przy czym pod nim zajeta jest
pod piwnice, a nad nim przez budynek. Tym samym nieruchomo$é zajmowana jest przez pozwang wspdlnote
mieszkaniowa.

W pi$mie z dnia 11 lipca 2022 r. (k. 272) pozwana podniosla, w uzupelieniu twierdzen zawartych w sprzeciwie od
nakazu zaplaty, ze lokal numer (...), posadowiony w podcieniu, ktéry zajmuje opisang w pozwie powierzchnie gruntu,
stanowi odrebna nieruchomosé¢, dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczysta Kw (...) i aktualnie stanowi wlasno$¢ (...) Spotki Jawnej w S.. Zarowno spodlka jak i jej poprzednicy
prawni, panstwo M., sg posiadaczami samoistnymi lokalu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gminie M. S. przystuguje prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke numer (...) z obrebu 1040 z

obrebu S. o powierzchni 120 m >, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczystg Kw (...). Dzialka ta polozona jest przy ul. (...).

Gminie M. S. przystuguje prawo wlasnoSci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke numer (...) z obrebu 40, dla
ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta kw (...). Dzialka ta,
potozona w S. przy ul. (...) , zostala oddana w uzytkowanie wieczyste Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S..

Niesporne, a nadto dowdd:

- wydruk tresci wy$wietlonej w trybie przegladania ksiegi wieczystej Kw (...) k. 8 — 12,
- wydruk tresci wy$wietlonej w trybie przegladania ksiegi wieczystej Kw (...) k. 13 — 18,
- informacja opisowa z rejestru gruntow k. 7 v.,

- mapka k. 7.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym.

Budynek zajmuje grunt o powierzchni 300 m >, przy czym 176 m > budynku polozone jest na dzialce numer (...) z
obrebu 40, dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta kw (...),
o0 obszarze 0,0176 ha, natomiast pozostala czes$¢ tego budynku posadowiona jest na dzialce numer (...), dla ktorej Sad
Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...).



Dowdd:

- wydruk tresci wy$wietlonej w trybie przegladania ksiegi wieczystej Kw (...) k. 13 — 18,
- informacja opisowa z rejestru gruntow k. 7 v.,

- mapka k. 7,

- mapka k. 247.

Dzialka numer (...) z obrebu 40 zostala wydzielona w ramach roboty geodezyjnej K. (...)/74 po licach budynku
w przyziemiu. Przy projektowaniu granic nie uwzgledniono fundamentéw budynku (skrzynki fundamentowej z
piwnicami). BezpoSrednio nad fundamentami znajduje sie cze$¢ nadziemna budynku (nawis), ktéry rozpoczyna sie
od pietra I i koniczy na IV, ostatnim pietrze. Nawis ten jest wsparty na podporach (filarach) posadowionych na
fundamentach. Stan taki istnial od poczatku istnienia budynku (pomiar budynkéw w robotach K. (...)/64, 17/66),
rowniez na mapie, na ktérej opracowano podzial (wydzielenie dzialki numer (...)).

Dowod:

- wydruk treéci wySwietlonej w trybie przegladania ksiegi wieczystej Kw (...) k. 13 — 18,
- informacja opisowa z rejestru gruntéw k. 7 v.,

- mapka k. 7,

- mapka k. 247,

- pismo z dnia 17.04.2009 1. k. 50,

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej A. K. (1) k. 225 v,

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej P. B. k. 226 v. — 227.

W okresie od dnia 22 pazdziernika 1999 r. do 21 pazdziernika 2002 r. wspo6lnota mieszkaniowa uzytkowala czesé

dzialki numer (...) o powierzchni 613 m ® na podstawie umowy uzyczenia zawartej z Gming M. S..

Od dnia 22 pazdziernika 2002 r. wspoélnocie mieszkaniowej nie przystluguje prawo wladania czescia nieruchomosci
stanowiacej dziatke numer (...).

Niesporne, a nadto dowod:
- umowa uzyczenia k. 177 — 178.

W podcieniu budynku przy ul. (...) posadowiony jest lokal uzytkowy oznaczony numerem U2, dla ktérego Sad
Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...).

Lokal ten zostal rozbudowany na podstawie zgody wyrazonej przez wspoélnote mieszkaniowa uchwalg nr 7/99 z dnia
21 czerwea 1999 T.

W okresie objetym zadaniem pozwu prawo wlasnosci lokalu przyslugiwalo R. M.. Aktualnie prawo wlasnosci tego
lokalu przystuguje (...) Serwis Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka Komandytowa w S..

Lokal ten nie jest cze$cig wsp6lna nieruchomosci przy ul. (...), wspélnocie mieszkaniowej nie przystuguje zadne prawo
do tego lokalu.



Dowdd:

- uchwata wspdélnoty mieszkaniowej nr 7/99 z dnia 21.06.1999 1. k. 439,

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej A. K. (1) k. 225 v.,

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej P. B. k. 226 v. — 227.

Pismem z dnia 28 maja 2015 r. wspolnota mieszkaniowa zwrdcila sie do R. M. o ustosunkowanie sie do wezwania
do zaplaty odszkodowania za bezumowne zajmowanie gruntu skierowanego przez Gmine M. S. do wspdlnoty
mieszkaniowej oraz do podania zamierzen w sprawie uregulowania stanu prawnego nieruchomosci.

Dowdd:
- pismo z dnia 28.05.2015 1. k. 51.

18 maja 2015 r. wspdlnota mieszkaniowa zawarla z Zespolem (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba
w W. Oddzial w S. umowe o sprawowanie czynnosci zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng. Adres tego podmiotu, tj.
ul. (...), S., jest adresem wspolnoty mieszkaniowej dla doreczen.

Dowod:

- wycigg z umowy o zarzadzanie k. 45,

- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowej A. K. (1) k. 138 v. ,
- zeznania czlonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej P. B. k. 139.

Pismem z dnia 16 marca 2016 r. Gmina M. S. wezwala pozwang wspolnote mieszkaniowa do zaplaty odszkodowania
za bezumowne zajmowanie gruntu stanowiacego cze$¢ dziatki numer (...), polozonego pod istniejacym podcieniem
budynku przy ul. (...) z przeznaczeniem pod czeéc¢ lokalu uzytkowego stanowiacego wlasnoé¢ B. M. i R. M. za okres od
1 maja 2012 r. do 29 lutego 2016 r. w kwocie 19 612,10 zl. Wysoko$¢ odszkodowania zostala ustalona przy przyjeciu,

ze powierzchnia zajmowanego bezumownie gruntu wynosi 26,68 m 2, a stawka odszkodowania 15,98 ztza1m .

Wspo6lnota mieszkaniowa odmoéwila zaplaty podnoszac, ze ,,sprawa” tego gruntu jest sporna od wielu lat w zwigzku
z nieprawidlowo$ciami przy podziale gruntu i prywatyzacji nalezacego do wspoélnoty gruntu. Wniosta o wstrzymanie
naliczania odszkodowania powolujac sie na zamiar nabycia przez wspolnote opisanej powyzej czeci gruntu.

Gmina M. S. nie uwzglednila wniosku o wstrzymanie naliczania odszkodowania.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2017 r. Gmina M. S. wezwala wspdlnote mieszkaniowa do zaplaty za odszkodowania za
dalszy okres, tj. od 1 marca 2016 r. do 31 marca 2017 r.

Dowdd:

- wezwanie do zaplaty z dnia 16.03.2016 1. k. 29,
- pismo z dnia 14.06.2016 r. k. 30,

- pismo z dnia 23.06.2016 1. k. 30 v.,

- wezwanie do zaplaty z dnia 26.04.2017 1. k. 31.



Gmina M. S. naliczala odszkodowanie za bezumowne zajmowanie przez pozwana wspolnote mieszkaniowa cze$ci

dzialki numer (...) o powierzchni 26,68 m * wg stawki 15,98 z} za 1 m * powierzchni.

Za okres od 1 maja 2012 r. do 30 wrzesnia 2017 r. naliczono odszkodowanie w kwocie 27 712,75 zl.

Odsetki ustawowe za opdznienie naliczone za okres od 1 lipca 2017 r. do 17 pazdziernika 2017 r. wynosza 1 907,26 zl,
Dowdd:

- kartoteka konta k. 19,

- operat szacunkowy k. 21 — 28,

- wyliczenie odsetek k. 20.

Pismem z dnia 14 listopada 2017 r. Gmina M. S. wezwala wspdlnote mieszkaniowa do zaplaty za odszkodowania w
kwocie 29 620,01 zl.

Dowdd:

- wezwanie do zaplaty z dnia 14.11.2017 r. wraz z wyciagiem z ksigzki k. 32 - 33.

Na dzialce numer (...) znajduja sie nastepujgce elementy budynku polozonego w S. przy ul. (...):

- cze$¢ fundamentow i piwnic,

- kondygnacje pieter 1,2, i 3 oraz dach stromy,

- na poziomie parteru wystepuja stupy podpierajace wyzsze kondygnacje,

- na poziomie parteru pierwotnie wystepowaly podcienie, ktére zostaly czeSciowo zabudowane na lokale uzytkowe,

- rozbudowa lokalu (...) w podcieniu w poludniowo zachodnim narozniku budynku.
Powierzchnia zabudowy rozbudowanej czesci lokalu (...) bez powierzchni stupéw konstrukeyjnych wynosi 28,58 m 2.

Powierzchnia uzytkowa rozbudowy lokalu (...) wynosi 22,44 m * .
Dowaod:
- opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa A. K. (2) k. 279 — 287.

Stawka rynkowa czynszu najmu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci stanowiacej dziatke numer (...) z obrebu

1040 S. — S. dla cze$ci ww. nieruchomoséci o pow. 26,68 m ? za okres od 1 maja 2012 r. do 30 wrze$nia 2017 r. wynosi
lacznie 30 708 zl.

Stawka rynkowa czynszu najmu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci stanowiacej dziatke numer (...) z obrebu

1040 S. — S. dla czeéci ww. nieruchomoéci o pow. 22,44 m * za okres od 1 maja 2012 r. do 30 wrze$nia 2017 r. wynosi
lacznie 26 443 zl.

Stawka rynkowa czynszu najmu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci stanowigcej dzialtke numer (...) z obrebu

1040 S. - S. dla cze$ci ww. nieruchomoéci o pow. 28,58 m *za okres od 1 maja 2012 r. do 30 wrzeénia 2017 r. wynosi
lacznie 32 541 zl.



Dowdd:

- opinia bieglego sadowego z zakresu (...) k. 310 — 376,

- uzupehniajgca opinia bieglego sadowego z zakresu (...) k. 440, k. 455 — 459, k. 462.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Powodka wywodzi roszczenie z faktu zajmowania przez pozwana wspolnote mieszkaniowa nieruchomoéci gruntowe;j
stanowigcej dzialke numer (...) z obrebu 1040 z obrebu S. o powierzchni 120 m ?, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin —

Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...) w czeéci co do powierzchni 26,68 m ?, na ktorej
posadowiony jest lokal uzytkowy oznaczony numerem U2, dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d
w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...) oraz czeSci nieruchomosci wspolnej — budynku polozonego w S. W.
8, takie jak fundamenty, piwnice, stupy podpierajace wyzsze kondygnacje, tworzace podcienie zabudowane lokalami
uzytkowymi oraz czeé¢ nadziemna budynku (nawis), ktéry rozpoczyna sie od pietra I i konczy na IV, ostatnim pietrze.

Zgodnie z przepisem art. 224 par. 1i 2 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. Nabywa
wlasno$¢ pozytkoéw naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane
pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne (par. 1). Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowigzany jest zwr6ci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych
nie zuzyl, jak rowniez uisci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyl (par. 2). Przepis art. 225 k.c. stanowi natomiast, ze obowiazki
samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w
dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy.
Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrdcic¢ warto$¢ pozytkéw, ktérych z powodu zlej
gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba Ze rzecz uleglaby pogorszeniu
lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Przepis art. 230 k.c. stanowi, ze przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoéci oraz o naprawienie szkody z
powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z
przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Podstawa roszczen uzupelhiajacych unormowanych w przepisach art. 224 — 225 k.c. jest samoistne posiadanie cudzej
rzeczy. Roszczenie za$ o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ma charakter obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje
byt samodzielny, niezaleznie od roszczen chroniacych wlasnoé¢ i moze by¢ samodzielnie dochodzone niezaleznie
od roszczenia windykacyjnego albo negatoryjnego. Zakres natomiast roszczen przyshugujacych wtascicielowi rzeczy
wyznacza kwalifikacja posiadania rzeczy, tj. dobra wiara posiadacza lub jej brak nazwany zla wiara.

Material dowodowy sprawy nie dal zadnych podstaw do ustalenia, aby pozwana wspoélnota mieszkaniowa byla
posiadaczem czedci dzialki numer (...) w zakresie, w jakim dzialka ta zostala zajeta na skutek rozbudowy lokalu
uzytkowego oznaczonego numerem U2.

Przepis art. 336 k.c. stanowi, ze posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nia faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo,



z ktorym laczy sie okreSlone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Zgodnie natomiast z przepisem art. 337
k.c. posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne.

Jak wynika z treSci ksiegi wieczystej Kw (...) prowadzonej dla lokalu oznaczonego numerem (...) przez Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, lokal ten stanowi odrebna nieruchomos$é¢ lokalowa — lokal uzytkowy.
Ksiega wieczysta dla lokalu zostala zalozona 11 pazdziernika 2000 r., a zatem lokal ten zostal wyodrebniony i sprzedany
najpézniej w tym dniu. W prowadzonej dla tego lokalu ksiedze wieczystej brak wpisow dotyczacych zwigzanego
z wlasno$cig tego lokalu udzialu w cze$ciach wspoélnych budynku stanowigcego wlasno§é pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej. Lokal ten zostal wyodrebniony z ksiegi wieczystej Kw (...), prowadzonej dla stanowiacej wlasnoéc
Gminy M. S. dzialki numer (...). Zgodnie z wpisami ujawnionym w tej ksiedze wieczystej cze$ci wspolne nieruchomosci
stanowia fundamenty, mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne, dachy, kominy, strychy, piwnice, klatki schodowe,
korytarze, bramy urzadzenia kanalizacyjne, wodociagowe, centralnego ogrzewania, o$wietlenia, itp. Brak rowniez
dowodu na fakt, aby przedmiotowy lokal stanowit cze$¢ sktadowa budynku nalezacego do wspélnoty mieszkaniowe;j.
W okresie spornym lokal ten stanowil wlasno$¢ B. M. i R. M.. Posiadaczami samoistnymi lokalu w spornym okresie
byli zatem B. M. i R. M.. Pozwanej wspolnocie mieszkaniowej nie przystugiwalo zatem do tego lokalu zadne prawo
ani o charakterze rzeczowym ani o charakterze obligacyjnym. Nie spos6b zatem uzna¢, ze wspdlnota mieszkaniowa
oddala ww. osobom przedmiotowa nieruchomosé lokalowa w posiadanie zalezne. Wspolnota mieszkaniowa nie byta
bowiem posiadaczem samoistnym tego lokalu. Fakt za$ rozporzadzenia przez wspolnote mieszkaniowa czeScia gruntu
zajeta przez rozbudowe ww. lokalu poprzez wyrazenie w drodze uchwaly zgody na jego rozbudowe moze wprawdzie
rodzi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wspolnoty, ale nie z tytulu bezumownego zajmowania tej cze$ci gruntu.
Stad tez roszczenie o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomos$ci w powyzszym
zakresie kierowane przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej nie moze zosta¢ uwzglednione z powodu braku legitymacji
procesowej bierne;j.

W $wietle ustalen poczynionych na podstawie opinii bieglego sagdowego z zakresu budownictwa A. K. (2) nie ulega
watpliwoéci, ze posadowienie na dzialce gruntu numer (...) czedci wspoélnych stanowigcego wlasno§é pozwanej
wsp6lnoty mieszkaniowej budynku takich jak fundamenty, piwnice, stupy podpierajace wyzsze kondygnacje oraz cze$é
nadziemna budynku (nawis), ktéry rozpoczyna sie od pietra I i konczy na IV, ostatnim pietrze, uzasadnia zadanie
zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z rzeczy na podstawie przepisu art. 224 i nast. k.c. Przepis art.
143 k.c. stanowi bowiem, ze w granicach okres§lonych przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wlasnosé
gruntu rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnia. Przepis ten nie uchybia przepisom regulujacym prawa
do wod. W powyzszym zakresie wspolnota mieszkaniowa jest rowniez posiadaczem samoistnym zajetej w powyzszym
zakresie nieruchomo$ci.

Strona powodowa nie wykazala jednakze zasadno$ci zadania pozwu w powyzszym zakresie co do wysokosci.

Istota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy jest przyznanie wlaScicielowi rekompensaty za brak
mozliwo$ci dysponowania rzecza. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje zatem wszystko to,
co wlasciciel moéglby uzyskaé, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie okreSlonego stosunku prawnego. Co do
wysokoS$ci wynagrodzenia za korzystanie przez posiadacza z cudzej rzeczy, nalezy na wstepie zaaprobowac generalne
zalozenie, ze wlaSciwa bedzie kwota, ktéra posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opierato
sie na prawie. Konkretyzujac, mozna stwierdzi¢, iz wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko,
co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie innego
stosunku prawnego.

Powszechnie akceptowany jest zar6wno w literaturze jak i judykaturze poglad, ze o wysoko$ci naleznego wlascicielowi
rzeczy wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego
rodzaju rzeczy w okreSlonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. miedzy innymi
uchwale skladu 7 sedziow SN majaca moc zasady prawnej z dnia 10 lipca 1984 roku, III CZP 20/84, wyrok SN z dnia
7 kwietnia 2000 roku, IV CKN 5/00, wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2004 roku, IV CK 273/03, wyrok SA w Szczecinie z
dnia 21 kwietnia 2016 roku, I ACa 107/16, wyrok SA w Warszawie z dnia 13 kwietnia 2016 roku, I ACa 927/15). Stawki



te winny uwzgledniac specyfike korzystania z rzeczy, a w szczegbdlno$ci ograniczony zakres tego korzystania. Wskazaé
nadto nalezy, ze zasadzone z tego tytulu wynagrodzenie, jako zobowigzanie pieniezne, podlega waloryzacji, stosownie

do tresci przepisu art. 358 ' k.c., jezeli po powstaniu zobowigzania nastgpila istotna zmiana sily nabywczej pieniadza.
W sytuacji zmian sily nabywczej zasadzenie wynagrodzenia przypadajacego za poszczegdlne, nastepujace po sobie
dluzsze (np. roczne) okresy odbywa sie zgodnie z aktualnym w tym okresie poziomem inflacji, aby wynagrodzenie to
odpowiadato aktualnemu woéwczas poziomowi cen (por. wyrok SN z dnia 20 grudnia 1995 roku, II CRN 191/15).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskazaé nalezy, ze nalezne stronie powodowe;j
Swiadczenie oparte na treéci przepiséw art. 224 i nast. k.c. winno odpowiada¢ wysokosci rynkowych stawek
czynszu najmu za zajecie tej czeSci gruntu, na ktérej znajduja sie wyszczegélnione powyzej czesci wspolne budynku
stanowigcego wlasno$¢ pozwanej. Tymczasem zaoferowany przez strone powodowa material dowodowy nie dat
podstaw do ustalenia ani tego, jaka faktycznie czesS¢ dziatki numer (...) zajmuja czeSci wspolne budynku, ani tezi tego,
jaka bylaby rynkowa stawka najmu tej powierzchni czy przestrzeni w spornym okresie.

Roszczenie strony powodowej zawarte w pozwie dotyczylto jedynie czedci dzialtki numer (...) w zakresie powierzchni
zajetej w podcieniu budynku na potrzeby rozbudowy lokalu uzytkowego numer (...), ktoéra strona powodowa

oznaczyla na 26,68 m”. Tak oznaczonego zakresu korzystania z nieruchomoéci Gminy M. S. dotyczyly réwniez
wnioski dowodowe powddki zawarte w piSmie z dnia 25 lutego 2022 r. (k. 245). Powddka wniosta o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na fakt ustalenia powierzchni rozbudowanej czesci lokalu
polozonego przy ul. (...), oznaczonego jako lokal (...) oraz o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego sadowego z

zakresu szacowania nieruchomoéci na okoliczno$é wyceny wartoéci rynkowej stawki 1 m ? czynszu dzierzawnego dla
nieruchomoéci stanowigcej dziatke numer (...) z obrebu 1040 S. — S. dla cze$ci ww. nieruchomoéci o pow. 26,68

m * zajetej pod lokal uzytkowy zlokalizowany w podcieniu budynku przy ul. (...). Sad przeprowadzil postepowanie
dowodowe w powyzszym zakresie i postanowieniem z dnia 7 czerwca 2022 r. dopuscil dowdd z opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa A. K. (2) na okoliczno§é ustalenia powierzchni rozbudowanej czesci lokalu
polozonego przy ul. (...), oznaczonego jako lokal (...). Nastepnie postanowieniem z dnia 30 listopada 2022 r. Sad

dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu (...) na okoliczno$é¢ wartosci rynkowej stawki 1 m ? czynszu dzierzawnego
dla nieruchomosci stanowigcej dziatke numer (...) z obrebu 1040 S. — S. dla cze$ci ww. nieruchomoéci o pow. 26,68 m

%, 22,44 m 21 28,58 m zajetej pod lokal uzytkowy zlokalizowany w podcieniu budynku przy ul. (...) za sporny okres.

Powdd rozszerzyt zadanie pozwu o odszkodowanie za zajecie czesci dzialki numer (...) réwniez przez czeSci wspoblne
budynku w pi$mie z dnia 22 wrze$nia 2023 r. (k. 476). Nie zlozyt jednakze zadnych wnioskow dowodowych
zmierzajgcych do ustalenia, jaka faktycznie powierzchnia czy przestrzen dzialki numer (...) jest zajeta przez czesci
wspolne budynku oraz jaka bylaby rynkowa stawka najmu tej powierzchni w spornym okresie. Tymczasem fakty
te byly pomiedzy stronami sporne, pozwana kwestionowala bowiem zaréwno rozmiar powierzchni zajmowanej
przez czedci wspblne budynku jak i wysoko§¢ stawki czynszu. Ustalenia faktyczne poczynione na podstawie opinii
bieglych sadowych w zakresie wskazanym w postanowieniu z dnia 7 czerwca 2022 r. oraz z dnia 30 listopada
2022 r. nie mogg stanowi¢ podstawy do uwzglednienia powodztwa. Nie odnosza sie one bowiem do powierzchni
zajetej przez czeSci wspolne budynku ani tez do stawek rynkowych za zajecie tej powierzchni. Sad nie byt wladny
dokonywa¢ ustalen faktycznych w tym zakresie z urzedu. Zgodnie z przepisem art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktoéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Zgodnie natomiast z art. 3 k.p.c. strony i uczestnicy
postepowania obowigzani sg dokonywacé czynno$ci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawaé wyja$nienia co
do okolicznoSci sprawy zgodnie z prawdg i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody. Zgodnie natomiast z
przepisem art. 232 k.p.c. strony sa obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki
prawne. Sad moze dopuéci¢ dowod niewskazany przez strone. Wskazaé przy tym nalezy, ze sad moze - co prawda -
dopuséci¢ dowdd niewskazany przez strony, przepis ten nie naklada jednak na sad zadnego obowiazku, a zwlaszcza
przejecia roli procesowej strony. Kontradyktoryjno$¢ procesu cywilnego wymaga bowiem, aby to strony przejawialy
inicjatywe i wskazywaty dowody dla wykazania swoich twierdzen. Prawo sadu do przeprowadzania dowodu z urzedu w
zadnym wypadku nie moze stuzy¢ usuwaniu skutkéw uchybien procesowych stron; nie jest to przyczyna, ktéra mialaby



przemawiaé za dopuszczeniem dowodu z urzedu. Konstytucyjna zasada sprawiedliwo$ci nie moze by¢ rozumiana w
taki sposéb, ze sad orzekajacy ma obowigzek podejmowaé okreslone czynnoéci z urzedu, niejako wyreczajac strone.
Dopuszczenie dowodu niewskazanego przez strone ma stuzy¢ wyjasnieniu okolicznoéci sprawy, a nie zmierzaé do
polepszenia sytuacji procesowej ktéregokolwiek z jej przeciwnikow; nieprzekraczalna granicg wszystkich czynnosci
sadu pozostaje zachowanie zasady bezstronno$ci (por. postanowienie SN z dnia 27 wrze$nia 2023 r., I CSK 58/23).

Z powyzszych wzgledow Sad w punkcie I wyroku oddalil powddztwo.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalit na podstawie dokumentéw zlozonych przez obydwie strony, ktorych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ nie byla przez strony kwestionowana. Sad uznal réwniez za wiarygodne zeznania
czlonkéw zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, poniewaz znajdowaly one potwierdzenie w tresci zlozonych
dokumentéw w postaci wydrukéw z tresci ksiag wieczystych. Ustalenia faktyczne natomiast w zakresie, w jakim
wymagane byly wiadomoSci specjalne, Sad poczynil na podstawie dowodu z opinii bieglych sadowych: z zakresu
budownictwa A. K. (2) oraz z zakresu szacowania nieruchomosci K. B.. Opinie zostaly sporzadzone zgodnie z trescia
postanowienia dowodowego w tym zakresie, a zadna ze stron nie podwazala prawdziwos$ci ani warto$ci dowodowej
dokumentow, na ktoérych biegly oparl swoje ustalenia, a i Sad nie stwierdzil okoliczno$ci podwazajacych ich warto$¢
dowodowa. Zastrzezenia zgloszone do opinii ztozonej przez bieglego K. B. zostaly wyjasnione w sposob pozwalajacy
na stwierdzenie, ze opinia jest jasna i nie zawiera sprzecznoS$ci. Dlatego tez Sad majac na uwadze, ze opinie zostaly
sporzadzone zgodnie ze zleceniem, a takze ze ich tres¢ wskazuje, ze twierdzenia i wnioski bieglych znajduja oparcie
w materiale dowodowym sprawy i nie stoja w sprzecznoéci z zasadami logiki, uznal zlozone opinie za przydatne do
poczynienia ustalen faktycznych w sprawie.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z wyrazonymi w art. 98 par. 1 k.p.c. zasadg odpowiedzialnosci za wynik
procesu. Powbddka zobowigzana jest zwrocié pozwanej koszty procesu w kwocie 3 617 zlotych, na ktére sklada
sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w osobie adwokata oraz oplata skarbowa od zlozonego dokumentu
pelnomocnictwa procesowego.

O nieuiszczonych kosztach sqdowych, na ktore sklada sie kwota 1 799,98 z} tytulem wylozonego tymczasowo
przez Skarb Panstwa wynagrodzenia bieglych sadowych, Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 roku, poz. 300 ze zm.).
Zwazywszy ze przy rozstrzyganiu o obowigzku ponoszenia kosztow sadowych nalezy stosowaé zasady obowiazujace
przy zwrocie kosztow procesu, kosztami tymi nalezalo obcigzy¢ strone powodowsg, o czym Sad orzekt w punkcie IIT
wyroku.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



