Sygn. akt I C 118/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 lutego 2014 roku pelnomocnik powoda Gminy S. wnidst o zasadzenie od pozwanego (...) Spotka
Akcyjna na rzecz powoda kwoty 26.322,58 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
a takze zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pisma pelnomocnik powoda wskazal, iz Gmina S. jest wlascicielem dzialki potozonej w S. przy ul. (...),
oznaczonej nr geodezyjnym (...)(uprzednio (...)). Na podstawie umowy dzierzawy z dnia 6 maja 1997 roku, zawartej

na okres 15 lat, pozwany dzierzawil cze$¢ dzialki ((...) m?) oznaczonej nr geodezyjnym (...). Jednocze$nie pozwany
zobowiazany byt do usuniecia z gruntu rzeczy bedacych jego wlasnoscia w terminie 60 dni od dnia wygasniecia
umowy. Pismem z dnia 18 lipca 2012 roku Burmistrz S. wskazal, iz w razie nieaneksowania umowy dzierzawy wzywa
(...) Spoétka Akcyjna do opréznienia nieruchomos$ci oznaczonej nr geodezyjnym (...)(uprzednio (...)) w terminie 14
dni od daty doreczenia pisma. Pismem z dnia 10 sierpnia 2012 roku pozwany nie wyrazit zgody na podpisanie
przedstawionego przez powoda aneksu do umowy z dnia 6 maja 1997 roku. Wskazany w umowie okres dzierzawy
nie zostal przedluzony z uwagi na brak porozumienia co do wysoko$ci czynszu dzierzawnego, tym samym umowa
wygasla z dniem 6 maja 2012 roku. Pozwany korzystal z przedmiotu umowy — odmawiajac jej dobrowolnego wydania,
do dnia 12 sierpnia 2013 roku. Pismem z dnia 23 sierpnia 2012 roku pow6d wezwal pozwanego do zaplaty 8.000 zl z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres 4 miesiecy. W ocenie strony powodowej wynagrodzenie,
jakie powdd moglby uzyskaé, gdyby oddal przedmiotowa nieruchomo$¢ do odplatnego korzystania wynosiloby
2.000 zl miesiecznie. Z uwagi na powyzsze powod w niniejszym postepowaniu dochodzi kwoty 26.000 zl tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od dnia 6 lipca 2012 roku do dnia 6 sierpnia
2013 roku oraz kwota 322,58 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w okresie od dnia 7 sierpnia do
dnia 12 sierpnia 2013 roku.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczy z dnia 21 marca 2014 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 28 marca
2014 roku, Sad Rejonowy orzekl, iz (...) S.A. z siedzibg w W. powinien zaplaci¢ na rzecz powoda kwote 26.322,58 zi
wraz z 13% odsetek ustawowych w stosunku rocznym od dnia 4 marca 2014 roku do dnia zaplaty oraz kwote 2.729,25
z} tytulem zwrotu kosztdw procesu w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo wnie$é w tymze terminie
sprzeciw.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 11 kwietnia 2014 roku pelnomocnik pozwanego wnio6st o uchylenie nakazu
zaplaty w calosci i oddalenie powbdztwa w caloSci oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Przyznal, iz po wyga$nieciu umowy Gminie S. przystlugiwaly naleznoéci za
nastepujace okresy: III i IV kwartal 2012 roku, Ii IT kwartal 2013 roku, 1 lipca — 12 sierpnia 2013 rok. Wynagrodzenie
z tytulu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci w okresie IT kwartalu 2012 roku objete za$ byto wystawiona przez
Gmine S. fakturg VAT z dnia 3 kwietnia 2012 roku nr (...), wystawiona na kwote 1090,95 z}. Zakwestionowal przy
tym wysoko§¢ naleznego powodowi czynszu z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomos$ci. W ocenie strony
pozwanej wynagrodzenie za powyzsze okresy okreslone powinno by¢ na tozsamym poziomie jak w zawartej miedzy
stronami umowie z dnia 6 maja 1997 roku, tj. za okres III kwartalu roku 2012 w wysoko$ci 1.109,49 zl, za okres IV
kwartalu 2012 roku — 1.123,91 zl, za okres I kwartalu 2013 roku — 1.123,91 zl, za okres II kwartalu 2013 roku — 1.128,41
z}, za$ za okres od dnia 1 lipca do dnia 12 sierpnia 2013 roku w wysokoSci 528,46 zl. (...) Spbétka Akcyjna podala
jednoczeénie, iz z uwagi na powyzsze przelala na rzecz Gminy S. — w okresie od dnia 16 kwietnia 2013 roku do dnia 11
kwietnia 2014 roku - lacznie kwote 5.014,18 z}l. Swoje stanowisko podtrzymywal w toku calego postepowania.

W odpowiedzi na powyzsze pelnomocnik powoda w piémie z dnia 30 kwietnia 2014 roku potwierdzil fakt dokonania
przez pozwanego platnosci na lgczna kwote 5.014,18 z1 i w tym zakresie cofnal powodztwo, wnoszac o jego umorzenie



co do powyzszej czeSci. Jednoczes$nie wskazal, iz z uwagi, iz zastosowane przez (...) Spotka Akcyjna tytuly przelewow
nie pozwalaly na zidentyfikowanie czego dotyczyly. W pozostalym zakresie powodztwo podtrzymal.

Podczas rozprawy w dnu 8 grudnia 2014 roku pelnomocnik powoda cofnat ponadto powddztwo co do kwoty 5.760,14
z} wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia oraz wnidst o umorzenie postepowania w tym zakresie. W pozostalej czeSci — 1j.
co do kwoty 15.548,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz co do kosztow
postepowania - powodztwo podtrzymal.

Sad ustalil, co nastepuje:

W wyniku przeksztalcenia uchwalg z dnia 1 lipca 2011 roku spo6lki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. powstala spoétka (...)
S.A. z siedziba w W. (k. 7 — 12).

Zarzad Gminy i Miasta S. zawarl z (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. w dniu 6 maja 1997 roku w S. umowe dzierzawy

(2) stanowigcej cze$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...)

nieruchomoéci gruntowej o pow. (...) m
oznaczonej nr geodezyjnym (...) - na okres 15 lat. Strony ustalily woéwczas wysoko$¢é czynszu dzierzawnego na kwote
1.000 zl kwartalnie — waloryzowana w okresach kwartalnych w oparciu o wskaznik inflacji oglaszany przez Prezesa
GUS na koniec kwartalu poprzedzajacego dany okres ptatnosci. Czynsz za niepelny okres platnosci mial by¢ naliczany
proporcjonalnie do czasu trwania dzierzawy. W przypadku rozwigzania lub wyga$niecia umowy (...) Sp. z 0.0. z
siedziba w W. zobowigzana byla do usuniecia z dzierzawionej nieruchomosci rzeczy bedacych jego wlasnoécia lub
bedacych w jego posiadaniu i przywrécenia terenu do stanu sprzed rozpoczecia prac budowlanych w terminie 60
dni od dnia rozwigzania lub wyga$niecia umowy. Powyzsza umowa wygasta w dniu 6 maja 2012 roku (k. 15 — 17).
Bezspornym jednocze$nie bylo, iz we wskazywanym w pozwie okresie, tj. od dnia 6 maja 2012 roku do dnia 12 sierpnia

2013 roku pozwany korzystal z uprzednio dzierzawionej nieruchomosci bez tytulu prawnego.

W dniu 3 kwietnia 2012 roku powdd wystawil z tytulu czynszu za dziatke fakture VAT nr (...) na kwote 1090,95 z}
netto (1341,86 zl brutto), wskazujac jako nabywce (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. (k. 57). Pismem z dnia 26 kwietnia
2012 roku Burmistrz S. poinformowal (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W., iz nie wyraza zgody na przedluzenie okresu
dzierzawy na dotychczasowych warunkach, za$ dalsze wydzierzawienie nieruchomo$ci mozliwe jest w przypadku
ustalenia czynszu dzierzawnego na kwote 2.000 zl miesiecznie + podatek VAT. Wskazat jednoczeénie, iz przedmiot
dotychczasowej dzierzawy zostal wydzielony w wyniku podzialu geodezyjnego nieruchomo$ci polozonej w S.,
oznaczonej nr geodezyjnym (...) i stanowi obecnie nieruchomo$é oznaczona nr geodezyjnym (...)(k. 13 - 14). Nastepnie
propozycje zawarcia umowy ponowil pismem z dnia 18 lipca 2012 roku, przesylajac jednoczesnie (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w W. podpisany przez Burmistrza S. aneks z dnia 6 maja 2012 roku do umowy z dnia 6 maja 1997 roku.
W przedmiotowym pi$mie wezwal ponadto (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. — w przypadku niepodpisania aneksu -
do oprdznienia nieruchomosci w terminie 14 dni od daty doreczenia pisma (k. 19 — 21). W pi$mie z dnia 23 sierpnia
2012 roku Burmistrz S. — w zwigzku z odmowa podpisania aneksu z dnia 6 maja 2012 roku — wezwal (...) Sp. z o.0.
z siedziba w W. do zaplaty odszkodowania w wysoko$ci 8.000 zl z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci
przez okres 4 miesiecy (k. 22 — 23). W okresie od dnia 16 kwietnia 2013 roku do dnia 11 kwietnia 2014 roku przelal
na rachunek Urzedu Miasta i Gminy S. kwote 5.014,18 zt (k. 58 — 61).

Pismem z dnia 18 lipca 2013 roku Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w S. zostal zawiadomiony o
zakonczeniu rozbiorki stacji bazowej telefonii cyfrowej sieci(...)polozonej w S. na nieruchomosci oznaczonej nr

geodezyjnym (...)(k. 24).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 203 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z
cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku. Pozew cofniety nie wywoluje zadnych
skutkow, jakie ustawa wigze z wytoczeniem powddztwa. Strona powoda przed rozpoczeciem rozprawy - w piSmie
z dnia 30 kwietnia 2014 roku - cofnela powddztwo co do kwoty 5.014,18 zl, a nastepnie podczas rozprawy w dniu
8 grudnia 2014 roku co do kwoty 5.760,14 7zl wraz z zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie. W ocenie Sadu



cofniecie pozwu w niniejszej sprawie nie bylo sprzeczne z prawem, zasadami wspotzycia spolecznego ani nie zmierzalo
do obejscia prawa. Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. Sad w pkt II sentencji wyroku umorzyl
postepowanie w powyzszym zakresie.

Stosownie do art. 224 k.c. 1225 k.c. samoistny posiadacz nieruchomosci w zlej wierze, jak rowniez samoistny posiadacz
w dobrej wierze, ktéry dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powo6dztwa o wydanie, jest zobowiazany do
wynagrodzenia wlascicielowi za korzystanie z nieruchomosci.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz w okresie objetym powoddztwem — tj. od dnia 6 maja 2012 roku do dnia
12 sierpnia 2013 roku, pozwany, mimo wiedzy o wygas$nieciu umowy dzierzawy i braku tytulu uprawniajgcego do
dalszego korzystania z nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), oznaczonej nr geodezyjnym(...), posiadal (w zlej
wierze) ww. nieruchomo$é. Tym samym niewatpliwym, a zarazem niekwestionowanym przez strone pozwana byto, iz
spolka (...) S.A. z siedziba w W. zobowigzana jest do zaplaty Gminie S. wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Jednocze$nie powyzsze okolicznoSci przyznane znalazly potwierdzenie w zebranym w niniejszej
sprawie materiale dowodowym. Dlatego tez roszczenie powddki o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nalezacej do niej nieruchomo$ci przez pozwana uzasadnione bylo tredcia art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.

Przedmiotem sporu byla natomiast kwestia wysoko$ci naleznego odszkodowania. Dokonujac ustalen w tym zakresie
Sad podzielil poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1975 roku (sygn. II CR
208/75, LEX nr 7707), iz wladciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 225 k.c. powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wtascicielowi,
gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Jezeli chodzi o korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci, to w ocenie

Sadu najbardziej miarodajna jest stawka rynkowa czynszu dzierzawy za nieruchomoéé¢ niezabudowana o pow. (...)m”
potozona w S. przy ul. (...) w przypadku przeznaczenia nieruchomosci pod dzierzawe dla stacji bazowej telefonii
komorkowe;j.

W pisemnej opinii sporzadzonej dla celéw niniejszego postepowania biegly sadowy z zakresu szacowania
nieruchomosci W. H. wskazal, iz rynek gruntéw dzierzawionych pod stacje bazowe jest rynkiem specjalistycznym,
w ktéorym na czynsz dzierzawy wplywa w szczegoélnosci polozenie w stosunku do zapotrzebowania sieci stacji

bazowych, wysoko$¢ terenu, wielkoéé¢ dzierzawionego terenu (przy czym nie przekracza ona z reguly 500m?), dojazd
do nieruchomosci, dostep do sieci energetycznej. Po dokonaniu analizy rynku lokalnego— w tym po zapoznaniu sie
z warunkami pieciu umoéw dzierzawy pod stacje bazowe — biegly ustalil §rednig warto$¢ miesiecznego czynszu na
date aktualna na poziomie 1575 zl. Wskazal jednocze$nie, iz w ostatnich latach notuje sie wylacznie wzrost czynszu
o poziom inflacji. Z uwagi na powyzsze W. H. wskazal, iz po zastosowaniu wskaznikow wzrostu cen i ushug zgodnie z
publikacjami GUS (na poziomie 3,7% w 2012 roku i 0,9 % w 2013 roku) w 2012 roku wynosi 1505,26 zl, za§ w roku
2013 — 1560,95 zt (k. 102 — 111).

Zdaniem Sadu w powyzszej opinii biegly w sposob fachowy, profesjonalny, rzetelny i przekonujacy zaprezentowal
ustalenia niezbedne do orzekania o przedmiocie niniejszego postepowania; prezentowane przez niego sposoby dojécia
do zamieszczonych w opinii ustalen i wnioskow nie budza zadnych zastrzezen Sadu co do zgodnosci tych proceséw z
zasadnymi logiki (logicznego rozumowania), zrodel poznania i do§wiadczenia zyciowego, jak rowniez pod wzgledem
fachowodci i rzetelno$ci. Wskazaé jednoczeénie nalezy, iz biegly w spos6b pelny i wyczerpujgcy w opinii uzupeliajacej
odpowiedzial na wszelkie zarzuty zgloszone przez strone pozwana.

W oparciu o powyzsze Sad ustalil, iz nalezne powddce jednorazowe wynagrodzenie za okres od dnia 6 maja 2012 do
12 sierpnia 2013 roku wynie$¢ powinno 23.258,70 zl. Na powyzsza kwote sklada sie wynagrodzenie za w wysoko$ci
1249,32 zl za okres od dnia 6 maja do dnia 31 maja 2012 roku (0,83 mieS. x 1505,20 zl), w wysoko$ci 10.536,40 zi
za okres od dnia 1 czerwca do dnia 31 grudnia 2012 roku (7 mie$. x 1505,20 z}), w wysoko$ci 10.926,65 zl za okres
od dnia 1 stycznia do dnia 31 lipca 2013 roku (7 mie$. x 1560,95 zl) oraz w wysoko$ci 546,33 zl od dnia 1 sierpnia
do dnia 12 sierpnia 2013 roku (0,35 mie$ x 1560,95z1). Kwota powyzsza podlegala obnizeniu o kwoty uiszczone
przez strone pozwang przed wydaniem rozstrzygniecia, przyznane przez strone powodows, tj. o kwote 5.014,18 z}



oraz o nadplate czynszu dzierzawnego wynikajaca z faktury VAT nr (...) (0,6 x 1090,95 z} = 654,57 zl), tym samym
nalezne wynagrodzenie wynosilo kwote 17.589,95 zL. Majac na uwadze, iz dochodzona konicowo kwota 15.548,26 z}
nie przekracza naleznego powodowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania, Sad zasadzil od pozwanego
(...) S.A. z siedzibg w W. na rzecz powoda Gminy S. powyzsza kwote w caloSci.

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz niezwr6cenie przedmiotu dzierzawy przez dzierzawce w terminie wskazanym w
umowie narusza przepis art. 675 § 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy, a tym samym stwarza obowiazek
naprawienia wyniklej szkody na podstawie art. 471 k.c.. W niniejszej jednak sprawie powoddka, jako podstawe
roszczenia, zar6wno w pozwie, jak i dalszych pismach procesowych, wskazywala jedynie na bezumowne korzystanie
przez pozwang z nalezacej do powo6dki nieruchomosci, nie podnosila natomiast poniesienia szkody i zwigzku pomiedzy
dzialaniem pozwanego a szkoda. Z uwagi na powyzsze Sad uznal, iz powddka dochodzi wylacznie roszczen opartych
na art. 224 k.c. i art. 225 k.c.

Orzekajac o odsetkach Sad zwazyl, iz stosownie do tresci art. 481 § 1 k.c., w przypadku gdy dluznik op6znia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jezeli
za$ stopa odsetek za op6Znienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Termin spelienia §wiadczenia
w postaci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci okre$la art. 455 k.c., ktéry wigze ten termin z
wezwaniem dluznika do jego wykonania. Niewatpliwie za takie wezwanie uzna¢ nalezy wystapienie z powo6dztwem w
sprawie niniejszej. Z uwagi na powyzsze Sad uwzglednit réwniez zagdanie w zakresie odsetek.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia, stosownie
do wyniku sprawy. W niniejszym postepowaniu strona powodowa pierwotnie dochodzila roszczen o lacznej wartosci
26.322,58 zl, zasadzona zostala kwota 15.548,26 zlotych, stanowigca 59% warto$ci przedmiotu sporu. Zgodnie z
zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu (art. 100 kpc), strony powinny ponie$é jego koszty w takim
stopniu, w jakim przegraly sprawe, a zatem powdd w 41%, a pozwany w 59%.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz Sad nie podzielil argumentacji strony powodowej, iz koszty postepowania w
zakresie zwigzanym z roszczeniem cofnietym obcigzaé powinny pozwanego. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz cofniecie
powodztwa nastapilo juz po wydaniu nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i po zlozeniu do tegoz nakazu
sprzeciwu przez strone pozwang. Jednocze$nie, w ocenie Sadu, nie zaslugiwal na uwzglednienie podnoszony przez
powoda argument braku mozliwoéci powziecia informacji, co do dlugu, na poczet ktérego pozwany dokonywal
wplat — zasady zaliczania spelnionych $wiadczen okre$la bowiem art. 451 k.c. Nie sposéb réwniez uznaé, iz
za przeniesieniem odpowiedzialno$ci za wynik procesu na pozwanego przemawia¢ powinno czeéciowe cofniecie
roszczenia po przeprowadzeniu wnioskowanego przez strone pozwang dowodu z opinii bieglego.

Lacznie koszty postepowania poniesione przez strony wyniosly 6.751 zl. Do kosztéw poniesionych przez strone
powodowa zaliczono: oplate sadowa w wysokosci 1.317 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa oraz koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 2.400 zlotych. Z kolei pozwany poniost koszty procesu obejmujace zaliczke na poczet
opinii bieglego w wysokoSci 600 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2.400 zlotych i oplate skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zt. Wysoko$é¢ kosztow zastepstwa procesowego stron zostala ustalona na podstawie
§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).

Powoda, zgodnie z podana zasada, powinny obciaza¢ koszty w kwocie 2767,91 zlotych ((...) x 41%), za$ pozwanego - w
kwocie 3983,09 zlotych ((...) x 59%), tym samym stronie powodowej nalezy sie zwrot kwoty 970,69 zlotych, ktora Sad
zasadzil na jego rzecz od pozwanego na podstawie art.100 k.p.c., stosujac zasade stosunkowego rozdzielenia kosztéw
procesu.

Z uwzglednieniem relacji, w jakiej powo6d utrzymal sie ze swoim roszczeniem, a pozwany z obrona, stosownie do
wskazanego wyzej art. 100 k.p.c. na strony zostal wlozony obowiazek zwrotu poniesionych tymczasowo przez Skarb



Panstwa wydatkow zwiazanych z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglego, tj. na powoda co do kwoty 491,12 zl,
za$ od pozwanego 708,74 zl.



