Sygnatura akt XII C 947/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 24 kwietnia 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Horbacz

Protokolant:p.o. stazysty J. B.

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powbdztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P.
przeciwko Miastu P.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 19.331 zl (dziewietnas$cie tysiecy trzysta trzydziesci jeden zlotych)
z ustawowymi odsetkami od dnia 4 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie oddala powddztwo.
3. Kosztami procesu obcigza strony stosunkowo: powddke w 78%, a pozwanego w 22% i na tej podstawie:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.629,76 zl tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote 792 zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

b) zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.808 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

¢) nakazuje $ciggnaé¢ od powddki z zasadzonego w pkt 1 wyroku roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Poznaniu kwote 1.082,79 z} tytulem nieuiszczonych wydatkéow,

d) nakazuje $éciagnac od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Poznaniu kwote 305,40 zt tytulem
nieuiszczonych wydatkow.

/-/ M. H.

Sygnatura akt XII C 947/14

UZASADNIENIE

Powod Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w P. w dniu 18 kwietnia 2014 roku wniost pozew o zaplate kwoty
88.154z} przeciwko Miastu P. tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci potozonej w P. przy
ul. (...) stanowiacej dzialki nr (...) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty.

Powod wnibst rowniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 1 wrze$nia 2014 roku wniést o oddalenie powoddztwa i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.



Pozwany uznal roszczenie z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci co do zasady,
kwestionujac jednak jego wysoko$é. Pozwany przyjal bowiem za adekwatna kwote 7.146 zl, ktéra wywodzil z operatu
szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego A. A. sporzadzonego na jego zlecenie.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd jest wlascicielem dzialek nr (...), obreb J. ark. Mapy 11, polozonej przy ul. (...) w P., dla ktérych Sad
Rejonowy(...)w P., Wydzial VI Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Uchwala Rady Miasta P. strefg
platnego parkowania objeto miedzy innymi ulice (...) na odcinku nr 13-23. W/w uchwala zostala przekazana do (...)
Zarzadowi Drég Miejskich w P.. Miejsca postojowe zostaly wyznaczone przez Zarzad Drog Miejskich miedzy innymi
na dziatkach stanowigcych wlasno$¢ czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w P.. Na ten cel zajeto lacznie

powierzchnie 156 m? dzialek nr (...). Pozwany uzytkowal w/w dzialki na miejsca postojowe w okresie od 4 maja 2011
roku do 28 sierpnia 2012 roku.

Powdd pismem z dnia 30 sierpnia 2012r. wezwal pozwana do zaplaty kwoty 76.752zt w terminie 3 dni od otrzymania
pisma.

Dowdd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) (k.17-45); dokumentacja zdjeciowa (k.46); pismo (...) z dnia 28 czerwca 2012
r. (k.47); operat szacunkowy z dnia 31 marca 2014 r. M. S. (k.84-115), pismo (...) z dnia 6 sierpnia 2012 r. (k.48);
pismo (...) dnia 23 maja 2013 r. (k.49); operat szacunkowy z dnia 10 lipca 2012 r. sporzadzony przez A. A. (k.50-79).

Wysoko$§¢ wynagrodzenia naleznego powodowi za okres dochodzony pozwem wynosi 19.331zl, tj. 19.200, 7} za
wynajem 12 miejsc postojowych w ramach abonamentu oraz 131 z} tytulem podatku od nieruchomogci. Parking nie
jest ogrodzony, ani dozorowany, za jedno miejsce postojowe miesieczna oplata abonamentowa oscyluje w granicach
100 zlotych. W zwigzku z tym, ze parkingi nigdy nie sa wykorzystywane w 100%, wykorzystanie przedmiotowego
obszaru obejmuje 12 miejsc parkingowych, co w okresie od 4 maja 2011 roku do 28 sierpnia 2012 roku, tj. 16 miesiecy
pozwoliloby uzyska¢ powodowi w/w kwote.

Dowdd: opinia biegltego sadowego z dnia 30 stycznia 2015 r. (k.189-214).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodow z dokumenté6w oraz opinii pisemne;j
bieglej sadowej M. M. wraz z ustnymi wyjasnieniami zlozonymi na rozprawie.

Na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2015 roku biegla w catoSci podtrzymala swojg opinie. Biegla wskazala, ze ze wzgledu
na rézne rodzaje miejsc parkingowych (prostopadle oraz sko$ne do linii jezdni) nie jest mozliwe wytyczenie wiekszej
ilo$ci miejsc postojowych, co podczas wizji lokalnej potwierdzili przedstawiciele powddki w tym zarzadca A. P..
Wspo6lnota Mieszkaniowa powolana jest przede wszystkim do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.
W sytuacji, w ktorej posiada grunty, ktore moglyby zosta¢ wykorzystane w celu uzyskania dodatkowego dochodu
dla Wspolnoty, to powierzchnie powinny zostaé¢ tak wykorzystane. W ocenie bieglej polozenie i ksztalt gruntu
powddki $wiadcza iz najlepszym wykorzystaniem sg miejsca postojowe. Analiza rynku na tle aktualnego rynku ushug
parkingowych pozwolila stwierdzi¢, iz miejsca postojowe znajdujace sie w przedmiotowym pasie gruntu moglyby
zostaé wykorzystane pod najem za stawke abonamentowa wynoszaca 100zl /m-c netto za jedno miejsc, gdyz w
ten prosty i korzystny dla siebie spos6b powddka wynajmuje przedmiotowe miejsca. Nie jest natomiast typowym
zachowaniem powddki jako wspélnoty prowadzenie dzialalnoSci polegajacej na wynajmie miejsc jako parking. Nadto
biegta wskazala, ze liczba miejsc oraz okoliczno$¢, iz miejsca parkingowe znajduja sie w strefie platnego parkowania,
sg nieogrodzone i nie dozorowane, ma znaczenie na wysoko$¢ naleznego odszkodowania.

Majac na uwadze wyczerpujace wyjasnienia bieglej co do wysokoéci wynagrodzenia naleznego za korzystanie z
nieruchomo$ci w oparciu o obowigzujace stawki na rynku lokalnym, Sad uznal opinia bieglej za przekonujacg i
poczynil w oparciu o wnioski bieglej istotne ustalenia w sprawie.



Ostatecznie, po przestuchaniu bieglej, strony nie zakwestionowaty opinii.

Sad oddalil wnioski dowodowe powoda w zakresie przestluchania Swiadkéw, bowiem opinia bieglego byta
wystarczajaca dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawg zadania powoda jest twierdzenie, ze pozwany w okresie od 4 maja 2011 roku do 28 sierpnia 2012 roku
korzystal z gruntu stanowigcego wlasno$¢ powoda bez jakiegokolwiek tytulu prawnego i nie rekompensowal jemu
niemozno$ci korzystania z wlasnej rzeczy zgodnie z przeznaczeniem.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze prawo wlasno$ci jest prawem bezwzglednym, skutecznym erga omnes, ktore
uprawnia wiasciciela do korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych osoéb. Jednocze$nie osoby te zobowiazane sg
do nie czynienia niczego co przeszkadzaloby wladcicielowi w wykonywaniu jego prawa. W przypadku dokonania
jakichkolwiek naruszen przepisy przyznaja wladcicielowi ochrone w postaci badz to roszczen windykacyjnych
pozwalajacych na wprowadzenie wlasciciela we wladanie rzecza w przypadku jej utraty, badZ tez roszczenia
negatoryjne — wigzace sie z ochrong prawa wlasnosci w przypadku jego naruszenia (art. 222 § 11 § 2 k.c.). Zgodnie z
art. 224 § 2 k.c. od chwili, w ktdrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny
za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowigzany jest
zwroci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez ui$ci¢ wartosé tych, ktdre zuzyl. Natomiast
zgodnie z art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same jak
obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrocié
warto$¢ pozytkow, ktorych 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.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 7 k.c., jezeli okre§lone skutki prawne zaleza od dobrej lub zlej wiary,
domniemywa sie dobra wiare. W niniejszej sprawie powdd nie zarzucal pozwanemu zlej wiary, w konsekwencji przyjac
nalezy, ze pozwany korzystal z nieruchomoéci powoda w dobrej wierze.

W $wietle przytoczonych przepiséw pozwany jest obowiazany do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
7 rzeczy.

W przedmiotowej sprawie strony pozostawaly w sporze co do wysoko$ci roszczenia. Podkresli¢ nalezy, ze adresat
roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci, ma obowiazek ui$ci¢ wlascicielowi
nieruchomodci taka, co do zasady, kwote, jaka musialby zaplaci¢, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie.
Wysoko§¢ wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 224 § 2 k.c., powinna zatem odpowiadaé¢ stawkom za korzystanie z
rzeczy okre$lonego rodzaju, biorgc pod uwage ceny wystepujace na rynku zalezne od zakresu ograniczenia/ingerencji
w prawo wlasnoéci, jakim niewatpliwie jest prawo do posiadania i korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych oséb
(zob. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12,
poz. 209 oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r. III CZP 29/05, OSNC 2006/4/64).

Ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego powodowi za okres od 4 maja 2011 roku do 28 sierpnia 2012 roku
Sad opart sie na opinii biegltej M. M., zgodnie z ktora kwota za bezumowne korzystanie z nieruchomosci stanowiace
dzialki nr (...) wynosi 19.331 zlotych, w tym 131 zlotych tytulem podatku od nieruchomosci. Powyzsza kwota wynika
z nastepujacych wyliczen: 100 zlotych miesiecznej oplaty abonamentowej x 12 miejsc parkingowych x 16 miesiecy.
Majac na uwadze powyzsze, Sad w punkcie 1 wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 19.331 zl.

Sad nie uwzglednil roszczenia powoda w zadanej przez niego wysokoéci. Zwazy¢ nalezy, ze pozwany jest obowiazany do
zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci. Tymczasem w opinii rzeczoznawcy majatkowego
M. S. stawki, na podstawie ktorych rzeczoznawca majatkowy ustalil wysokoé¢ wynagrodzenia, Sad uznal za zawyzone



w stosunku cen obowiazujacych na rynku lokalnym. W ocenie Sadu sposob wykorzystania nieruchomosci wskazany
przez bieglego sadowego, polegajacy na wynajmie miejsc postojowych w ramach abonamentu jest najbardziej
racjonalny.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z art. 481 § 11 2 k.c. oraz art. 455 k.c. Pozwany otrzymal bowiem wezwanie do zaplaty
w dniu 30 sierpnia 2012 r., w ktorym powod zakreslil 3 dniowy termin platnosci. Poniewaz termin zaplaty upltywat w
dniu 2 wrze$nia 2012 r., ktéorym byla niedziela, termin zaplaty uptywal dnia nastepnego, tj. w dniu 3 wrzes$nia 2012
r., stad Sad uznal za uzasadnione zasgdzenie odsetek od dnia 4 wrze$nia 2012 1.

W pozostalym zakresie, z przyczyn wskazanych powyzej, Sad w pkt 2 wyroku oddalil pow6dztwo jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100kpc rozdzielajac je stosunkowo miedzy stronami. Na koszty
procesu zlozyla sie oplata od pozwu w kwocie 4.408zl oraz wynagrodzenie bieglej za sporzadzenie pisemnej opinii w
sprawie w kwocie 3.870,52z1 i za zlozenie zeznan na rozprawie w kwocie 275,28zt jak réwniez za wydatki w kwotach
21,73z} oraz 220,67zt Powdd uiécil zaliczke w kwocie 3.000z). W zakresie w jakim ww. kwoty nie zostaly pokryte z
zaliczki Sad nakazal ich Sciaggniecie na podstawie art.11381i2ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

O kosztach zastepstwa procesowego Sad orzekl na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (...) oraz na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (...) — tekst jednolity Dz.
U. z 2013r. poz461 i 490.

SSO Magdalena Horbacz



