Sygn. akt IT Ca 526/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest
Sedziowie: SO Wiestawa Buczek Markowska
SO Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska - Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 grudnia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko A. R.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego S. - Centrum w Szczecinie z dnia 31 lipca
2013 roku, sygn. akt I C 2587/09

uchyla zaskarzony wyrok w zakresie rozstrzygnieé¢ zawartych w jego punktach I, IIT i IV i w
tej czesci przekazuje sprawe Sgdowi Rejonowemu S. — Centrum w Szczecinie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 526/14
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 roku, Sad Rejonowy S. - Centrum w Szczecinie:

I . zasadzil od pozwanego A. R. na rzecz powddki Gminy (...) kwote 22.531, 84 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi w stosunku rocznym od kwot:

- 21.285,72 zl od dnia 15 sierpnia 2008 r. do dnia zaplaty,
- 1.246,12 zl od dnia 29 maja 2009 r. do dnia zaplaty;
II. oddalit powbdztwo w pozostalym zakresie;

III zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 635,93 zt tytulem zwrotu kosztow procesu;



IV nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego S. - Centrum w Szczecinie od:
a) powoda kwote 106,99 zl,

b) pozwanego kwote 80,72 zl- tytutem kosztow sadowych.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

W dniu 17 czerweca 1992 roku A. R. nabyl od (...) Spdldzielni Pracy (...) w S. uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu

nr (...), o obszarze 323 m>, polozonej w S. przy ulicy (...), zabudowanej budynkiem uzytkowym w stanie surowym
zamknietym.

Pozwany obejmujac w posiadanie przedmiotowa nieruchomo$¢ wraz z budynkiem zostal takze zapoznany przez
poprzedniego wlasciciela z pomieszczeniami piwnicznymi, ktore byly w posiadaniu poprzedniego wlasciciela.

Z uwagi na fakt, ze w przeszloéci znajdujace sie na tej i sasiednich dziatkach budynki ulegly zniszczeniu, koniecznym
bylo ich odbudowanie. Zostalo to przeprowadzone jednak w taki sposob, ze obecnie cze$¢ naziemna budynkéw nie
pokrywa sie z pomieszczeniami piwnicznymi.

W ten sposo6b z nieruchomosci nabytej przez powoda przy ul. (...) w S. bylo bezposérednie przejécie do pomieszczen

piwnicznych o powierzchni 54 m' ? zlokalizowanych pod dziatkg gruntu 22/32, stanowigca wylaczna wlasnoéc

Gminy (...). Pozwany nabywajac przedmiotowa nieruchomos$¢ pozostawal w przekonaniu, iz rowniez pomieszczenia

piwniczne o powierzchni 54 m' 2 zlokalizowane pod gruntem Gminy znajduja sie pod nabyta przez niego

nieruchomos$cia i stanowig jej element skladowy.

Nastepnie pozwany zby! prawo uzytkowania wieczystego dzialki przy ulicy (...) w S. numer 119, obreb 40 S. na rzecz
(...) Spolki Akeyjnej z siedziba w S.. Jej jedynym udzialowcem i czlonkiem rady nadzorczej byt A. R.. Pismem z dnia
12 kwietnia 2002 roku podmiot ten zwrdcil sie do Gminy (...) o nabycie sasiednich dzialek o numerach (...), wyrazajac
jednoczes$nie watpliwos$ci co do stanu prawnego tych dzialek, a w szczego6lnoéci czy stanowig one wlasno$¢ Gminy (...).

W dniu 18 lipca 2003 roku wlascicielem nieruchomosei przy ul. (...) w S. zostal ponownie pozwany A. R., ktéry
nastepnie przeprowadzil remont pomieszczen piwnicznych zaréwno znajdujacych sie pod jego dzialka, jak i cze$ciowo
pod sasiadujaca dziatka numer (...), dostosowujac je na potrzeby klubu muzycznego (...) funkcjonujacego od 2005
roku. Przestrzen na kondygnacji podziemnej byla otwarta, bez rozgraniczenia pomiedzy piwnicami potozonymi pod
poszczegblnymi dziatkami.

Przez caly okres, w ktorym dzialka o numerze (...) znajdowala sie poérednio lub bezposrednio we wladaniu A. R,,
dzialka numer (...) w obrebie 40 S. - S. stanowila wlasnoéé Gminy (...). Pozwany, podobnie jak wczeéniej (...) S.A.,
dazyt do nabycia mi.in. dzialki sasiadujacych o numerze (...). Gmina (...) nie miata bowiem bezposredniego dostepu
do tejze dzialki z drogi publicznej, a jedyny dostep byl przez dziatke pozwanego.

W dniu 11 stycznia 2006 roku — w zwigzku z wnioskami o wykup sasiednich dzialek — odbyly sie ogledziny gminne;j
dzialki gruntu nr (...) z obrebu geodezyjnego nr 1040, zabudowanej lokalem uzytkowym parterowym polozonej w
S. przy ul. (...) (zaplecze nr 63). W ogledzinach udzial wzieli pracownicy Wydzialu Gospodarki Nieruchomoéciami
Urzedu Miasta S., a z ramienia pozwanego zarzadca (...). W toku ogledzin stwierdzono, iz pomieszczenia piwniczne
znajdujace sie pod ta dzialka sa uzytkowane jak kawiarnia (...) na zasadzie wlasnoéci pana A. R..

Na skutek przeprowadzonych ogledzin Wydzialu Gospodarki Nieruchomoéciami Urzedu Miasta S. pismem z
dnia 25 stycznia 2006 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 26 stycznia 2006 roku, poinformowano A. R., ze
ogledziny komunalnego budynku istniejacego na dzialce nr (...) stanowigcej wlasnoé¢ Gminy (...) potwierdzily, ze w
pomieszczeniach piwnicznych tegoz budynku nadal znajduje sie Klubokawiarnia (...). Jednocze$nie wyja$niono, iz



zapis w protokole ,na zasadzie wlasno$ci p. A. R.” odnosi sie jedynie do ,kawiarni”, a nie lokalu w pomieszczeniach
piwnicznych.

Od 1 lutego 2006 roku pozwany wiedzial, iz zajmowanego przez niego pomieszczenia piwniczne o pow. 54 m?
znajduja sie pod gruntem dzialki nr (...), stanowiacej wlasno$¢ Gminy (...).

W dniu 29 listopada 2006 roku Zastepca Prezydenta Miasta S. wyrazil zgode na ustalenie odszkodowania w wysokoS$ci

15,60 z}/m? za bezamowne zajmowanie powierzchni uzytkowej pomieszczef usytuowanych w kondygnacji piwnic w
budynku polozonym na dzialce numer (...), obreb 40 S.. Na tej podstawie nota z dnia 17 stycznia 2007 roku A. R. zostat

obcigzony odszkodowaniem wysokosci 853,94 zI miesiecznie za zajmowanie piwnic o pow. 54,74 m®.

Pozwany w dalszym ciagu byl zainteresowany bezprzetargowym nabyciem dzialek sasiadujacych z nalezaca do niego
nieruchomo$cia. Chcial kompleksowo uregulowacé stosunki z Gming, zatem podejmowal negocjacje dotyczace rowniez
spornych piwnic. W ich trakcie byt gotow wyrazi¢ zgode na przyjecie propozycji Zakladu (...) w zakresie ustalenia daty
poczatkowej naliczania odszkodowania na lutego 2004 roku. Ostatecznie strony nie doszly do porozumienia.

W dniu 29 kwietnia 2008 roku Gmina (...) wywiodla wniosek o zawezwanie A. R. do préby ugodowej, celem
uregulowania odszkodowania za zajmowanie spornych piwnic.

W dniu 7 sierpnia 2008 roku pelnomocnik powodowej Gminy wystosowatl do A. R. ostateczne przedsadowe wezwanie
do zaplaty i opuszczenia lokalu, opiewajace na kwote 46.122,76 zl, tytulem naleznosci gtéwnej wraz z odsetkami od
dnia 1 sierpnia 2008 roku oraz 6.556,39 z} tytutem odsetek skapitalizowanych na dzien 31 lipca 2008 roku. Poniewaz
adresat nie spehil zadania, sprawa zostala skierowana na droge sadowa.

Powierzchnia spornych pomieszczen piwnicznych znajdujacych sie pod dzialkga numer (...) nalezacg do Gminy (...),
zajmowane przez A. R., wynosi 54 m(?.

Srednia miesieczna stawka za korzystanie z 1 m® powierzchni spornych pomieszczenn ksztaltowala sie w
poszczegoblnych latach w sposob nastepujacy: rok 2004 - 11,83 zl, rok 2005 - 15,53 zl, rok 2006 - 12,78 zl, rok 2007
-12,78 ztirok 2008 - 14,32 z1.

W zwigzku z powyzszym wysoko$¢ naleznego powodce od pozwanego odszkodowania (stanowigca iloczyn ww. stawki

i zajmowanej powierzchni 54 m*), w okresie w ktérym pozwany wiedzial, Ze zajmowane pomieszczenia piwniczne nie
stanowia jego wlasno$ci wynosita:

- wroku 2006 — 690,12 zl miesiecznie; lacznie za 11 miesiecy 7591,32 zl,
- w roku 2007 — 690,12 zl miesiecznie; lacznie za 12 miesiecy 8281,44 zl,
- w roku 2008 — 773,28 zl miesiecznie; lacznie za 7 miesiecy 5412,96 zl.

W ocenie Sadu I instancji powodztwo wywiedzione przez Gmine (...) okazalo sie jedynie cze$ciowo uzasadnione.
Podstawe prawng roszczenia Gminy o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie byly art. 224 oraz 225 kc
stanowiace rozwiniecie ochrony windykacyjne;j.

W ocenie Sadu koniecznym bylo rozstrzygniecie, komu w okresie objetym sporem (od lutego 2004 roku do lipca
2008 roku) przystugiwalo prawo do spornych pomieszczen piwnicznych, czy pozwany korzystal z nich bezprawnie,
a w zaleznoéci od poczynionych ustalen okre$lenie momentu poczatkowego pozostawania przez niego w zlej wierze.
Wtorna, aczkolwiek istotng kwestia pozostawalo wskazanie wysoko$ci naleznego odszkodowania za bezumowne
korzystanie z rzeczy.



Bezsporny w realiach rozpoznawanego przypadku byl to, iz wladcicielem dzialki nr (...) jest Gmina (...) i ze pod
ta dzialka znajduja sie pomieszczenia piwniczne pozostale po starej — historycznej zabudowie. Niekwestionowang
okolicznoS$cig bylo i to, ze pomieszczenia piwniczne zaréwno te pod dzialka powodki, jak i te znajdujace sie pod
budynkiem pozwanego sa ze sobg polaczone i sprawiaja wrazenie jednej caloSci. Co wiecej strona pozwana nie
zaprzeczyla, iz zajmuje pomieszczenia piwniczne pod dziatkg powoddki, ale wskazal, Ze czyni to jedynie czesciowo.

Zdaniem Sadu Rejonowego konieczne bylo ustalenie, jaka dokladnie cze$¢ pomieszczen piwnicznych, zajmowanych
przez pozwanego znajduje sie pod dzialka grunt nr (...). Zgodnie z przepisem art. 143 kc w granicach okre$lonych przez
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wlasnos$é gruntu rozcigga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnia.
Art. 143 ke okreSla granice przestrzenne nieruchomosci gruntowej, odwolujac sie do spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci, jako kryterium decydujacego o tym, jak gleboko i wysoko siega prawo wlasciciela.
Kryterium to nie jest precyzyjne, ale jego elastyczno$c¢ byla zamierzona; ratio legis przepisu stanowia konkretne,
uzasadnione potrzeby wlasciciela, ktore zalezg zawsze od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Odwolanie sie do
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako wskazanie na uprawnienie wlasciciela
do nieskrepowanego korzystania z niej w zakresie - a wiec takze na wysokosci i glebokosci - z reguly dostepnym
wlascicielowi. W tym kontekécie odszkodowanie za bezumowne korzystanie z gruntu nie moze by¢ wiazane i
tylko i wylacznie z fizycznym zajeciem gruntu, ale takze — w granicach okre§lonych przez spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu — z zajeciem przestrzeni nad i pod gruntem.

Sad Rejonowy zgodnie z wnioskiem strony pozwanej dopus$cil dowod z opinii bieglego z zakresu geodezji, zobowiazujac
jednocze$nie strony postepowania do udostepnienia bieglej spornych pomieszczen. Niestety jednak z przyczyn
zawinionych przez pozwanego przeprowadzenie tegoz dowodu okazalo sie niemozliwe. Dowod z powyzszej opinii
zostal dopuszczony postanowieniem z dnia 23 czerwca 2010 roku. Juz w dniu 3 sierpnia 2010 roku pelnomocnik
powoda zostal o powyzszym fakcie powiadomiony. Biegla wyznaczyla termin ogledzin na dzien 15 lutego 2011 roku,
jednakze z uwagi na niestawiennictwo pozwanego i niezapewnienie przez niego mozliwosci wstepu do spornych
pomieszczen, zadne czynnoéci nie zostaly przeprowadzone. Na wyrazna prosbe bieglej Sad ponownie zobowiazal
pozwanego do udostepnienia bieglej pomieszczen piwnicznych. Pomimo tego pozwany po raz kolejny zignorowal
polecenie Sadu i nie udostepnil spornych pomieszczen — w grudniu 2011 roku. Dopiero po okolo poélgodzinnym
oczekiwaniu do bieglej podeszla blizej nieznana kobieta, ktéra wreczyla bieglej pismo — ktére w $wietle twierdzen
pelnomocnika pozwanego — stanowilo pismo do bieglej, aby rozwazyla mozliwos¢ wylaczenia sie ze sprawy z
uwagi na rzekome powigzania z powodka. Takie postepowanie pozwanego, ktére w sposéb oczywisty zmierzato do
przewleczenia i sparalizowania postepowania.

W ocenie Sadu niezasadne bylto zaslanianie sie faktem wynajmu spornych pomieszczen spolce prawa niemieckiego,
gdyz wynajmujacy (wlasciciel) mial wzgledem najemcy uprawnienie do wstepu do wynajmowanych pomieszczen.
Okres pomiedzy dopuszczeniem dowodu z opinii bieglego, a terminem ogledzin byl wystarczajaco dlugi, aby umozliwic¢
pozwanemu kontakt z najemca i uzgodni¢ terminu wstepu. W odréznieniu od pozwanego, Sad nie mial zadnych
faktycznych i prawnych mozliwosci, aby zobowigza¢ podmiot prawa niemieckiego do udostepnienia spornych
pomieszczen. W ten sposdb pozwany — zdaniem Sadu Rejonowego — dazyt do zaklécenia prawidlowego toku
postepowania i uniemozliwial wykazanie powodce zasadno$ci swych racji. Pozwany swym zachowaniem uniemozliwit
przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego geodety.

W tej sytuacji w ocenie Sadu Rejonowego zastosowanie znalazl przepis art. 233 § 2 kpc, w Swietle ktorego Sad
na podstawie wlasnego przekonania i wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu dowodowego oceni, jakie
znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkodom stawianym przez nia w jego
przeprowadzeniu wbrew postanowieniu sadu.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy doszed!
do przekonania, iz stawiane przez pozwanego przeszkody, celem zakonczenia postepowania, winny skutkowac

przyjeciem, ze zajmowanego pomieszczenia piwniczne, a znajdujace sie pod gruntem powédki maja pow. 54 m>. Taki



ustalenie poczyniono w oparciu o twierdzenia strony powodowej i byto poparte ogélnym wydzwiekiem dokumentéow
w postaci: - odpisu z ksiegi wiecznej, - mapki sytuacyjnej, noty z dnia 17 stycznia 2007 roku, - protokotu z dnia 24
pazdziernika 2007 roku, - ekspertyzy budowlanej z lipca 2006 roku, wytycznych, dokumentacji fotograficznej, opisu
nieruchomoéci, protokotu z 11 stycznia 2006 roku, protokotu ogledzin, rzutu piwnic i mapki.

W pozostalym zakresie stan faktyczny zostal zrekonstruowany w szczeg6lnosSci na podstawie dokumentacji
przedkladanej przez strony. Prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ tych dokumentéw nie byly kwestionowane, za$ wylaniajace
sie watpliwosci (dotyczace na przyklad upowaznienia poszczegdlnych oséb do reprezentowania podmiotow, w ktérych
imieniu skladaly o§wiadczenia) rozstrzygano w toku postepowania. Sad orzekajacy nie znalazl podstaw do podwazenia
warto$ci dowodowej wskazanych $rodkow.

Do rozstrzygniecia sprawy przyczynily sie takze zeznania §wiadkoéw w osobach W. K., A. K. i Z. N.. Jako byli lub obecni
pracownicy gminnej jednostki organizacyjnej — Zakladu (...) mogli mie¢ wprawdzie interes w $wiadczeniu na korzysé
strony powodowej, jednakze ich obiektywizmu nie kwestionowal nawet sam pozwany. Ich relacje byly spontaniczne
i spdjne, a wylaniajacy sie z nich obraz sytuacji logiczny i uporzadkowany. Poszczegblne wypowiedzi uzupekiaty sie
wzajemnie i wskazywaly na duzg wiedze swiadkéw w zakresie spraw objetych postepowaniem.

Zeznania A. R. rowniez stanowily podstawe poczynionych ustalen, albowiem nie odbiegaly w spos6b znaczacy od
okoliczno$ci wynikajacych z pozostalej czeSci materialu dowodowego. Sad nie dat wiary tym zeznaniom wyltgcznie w
odniesieniu do momentu, w ktorym pozwany dowiedzial sie o tym, iz zajmowane przez niego pomieszczenia piwniczne
cze$ciowo naleza do Gminy (...). Tezie, jakoby zyskal te §wiadomo$¢ dopiero w 2007 czy 2008 roku przeczy pismo
z dnia 25 stycznia 2006 roku, w ktérym przedstawiciel Urzedu Miasta S. — po przeprowadzonych w dniu 11 styczna
2006 roku ogledzinach — wprost wyjasnil, ze zamieszczone w protokole z dnia 11 stycznia 2006 roku stwierdzenie ,,na
zasadzie wlasno$ci A. R.” odnosi sie jedynie do samej ,,kawiarni” (to jest klubu muzycznego (...)), a nie do lokalu w
pomieszczeniach piwnicznych.

Ztego tez wzgledu i na podstawie powyzszych dowod6w Sad Rejonowy ustalil, iz pozwany utracil dobra wiare z koficem
stycznia 2006 roku, a zatem od lutego byt on juz posiadaczem w zlej wierze ze wszelkimi tego konsekwencjami.

W ocenie Sadu przekonanie A. R. o tym, ze zajmowane przez niego (a wcze$niej tez przez nalezaca do niego spotke —
sam bowiem stwierdzil, ze jest wlascicielem dzialki przy ul. (...) w S. od 1992 roku — k. 395) pomieszczenia piwniczne
przynaleza do dzialki numer (...) bylo przez dtugi okres czasu usprawiedliwione. Historia budynkéw wznoszonych
w tym kwartale spowodowala istotne rozbiezno$ci pomiedzy ich czeSciami nadziemnymi i podziemnymi. Pozwany,
nabywajac od (...) Spo6ldzielni Pracy (...) uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ul. (...), byl pewien, ze sporna
obecnie przestrzen jest nim objeta. Uzasadnialy to wzgledy funkcjonalne, takie jak dostep do tych pomieszczen jedynie
z dzialki numer (...), a takze brak wyraznego wyodrebnienia piwnic przynaleznych do dziatki Gminy (...) numer 22/32.
Z tych wzgled6w nie spos6b odméwic A. R. dobrej wiary w poczatkowym okresie korzystania przez niego ze spornych
czesci nieruchomosci.

Sytuacja jednakze zaczela ulega¢ zmianie, kiedy pozwany, dzialajac poprzez spoltke (...) SA, czego sam nie kwestionuje,
podjal dzialania w celu nabycia wlasnoS$ci dziatek sasiadujacych, a w tym dzialki nr (...). Sad Rejonowy wyraznie
zaznaczyl, ze nie bylo to rownoznaczne z powzieciem watpliwoéci co do prawa wlasnoéci znajdujacych sie pod nimi (a
konkretnie pod dziatka numer (...)) pomieszczen piwnicznych. Brak sp6jnosci pomiedzy kondygnacjami znajdujgcymi
sie nad i pod powierzchnig ziemi pozwalaly A. R. na dalsze trwanie w prze$wiadczeniu o przystugujacym mu prawie
do zajmowanych spornych pomieszczen.

Niemniej w toku postepowania zwigzanego z bezprzetargowa sprzedazg wnioskowanych gruntéw dobra wiara
pozwanego powinna byla zosta¢ zachwiana. Niemozliwym jest precyzyjne ustalenie daty, w ktorej to nastapito. Tre$c
pisma Urzedu Miasta S. z dnia 25 stycznia 2006 roku, kierowanego do pozwanego zawiera jednak kategoryczne
stwierdzenie, ze nie przysluguje mu prawo wilasnoSci do zajmowanych pomieszczenn piwnicznych. Co istotne
przedmiotowe pismo zostalo sporzadzone po dokonaniu ogledzin dzialki nr (...), w trakcie ktérych pozwanych byt
reprezentowany przez zarzadce spolke — (...) — 7. Z tego wzgledu Sad za date obalenia domniemania dobrej wiary A.



R. przyjal date dotarcia do pozwanego informacji zwartej w piSmie z 25 stycznia 2006 roku, co przy uwzglednieniu
czasu koniecznego dla jej przeanalizowania pozwolilo ustalié, iz utracil od dobra wiare z koncem stycznia 2006 roku.

Pozwany pomimo tego, ze juz wezes$niej dazyt do nabycia sasiedniej dzialki nie mial rzetelnych podstaw, aby sadzi¢, ze
pomieszczenia piwniczne ktére zajmuje znajduja sie czeSciowo pod dziatka powddki. Jest to tym bardzie uzasadnione,
ze chodzi o stosunkowo malg powierzchnie, trudna do zweryfikowania bez specjalistycznych urzadzen. Co istotne — w
kontekscie domniemania dobrej wiary wynikajacego z przepisu art. 7 ke — strona pozwana nie wykazala, izby pozwany
przed datg 31 stycznia 2006 roku byt posiadaczem w zlej wierze.

W celu ustalenia wysoko$ci naleznego powddce od pozwanego odszkodowania za okres od lutego 2006 roku do
lipca 2008 roku, zgodnie z wnioskiem strony powodowej, Sad dopuscil dowod z pisemnej opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci — stalej bieglej sadowe;j B. K..

Opinia pismem sporzadzona przez biegla zostala wykonana zgodnie z zakre$long tezag dowodowa, w sposo6b rzetelny,
w oparciu o znajdujaca sie w aktach dokumentacje i informacje z rynku lokalnego.

B. K. oparla sie na dokumentach zgromadzonych w aktach sprawy i nie dokonala osobistych pomiaréw, poniewaz
pozwany uniemozliwil jej dostanie sie na sporny teren. Z tego samego powodu nie doszlo do sporzadzenia opinii przez
biegla z zakresu geodezji, przez co dowodd ten zostal pominiety przez Sad, o czym szczegolowo wyzej. Sad podnoszony
przez strone pozwang argument, ze sporne pomieszczenia stanowig przedmiot najmu, przez co sam pozwany nie ma
do nich dostepu, uznal za niezastugujacy na uwzglednienie, gdyz to wynajmujacy powinien kontaktowa¢ sie z najemca
w sprawach dotyczacych przedmiotu umowy. Sad Rejonowy zauwazyl, ze w samej umowie najmu przewidziano
obowiazek najemcy do udostepnienia pozwanemu wynajmowanych pomieszczen.

Podkreslono, ze B. K. w swojej opinii i tak przyjela zalozenia najbardziej korzystne dla pozwanego (,,zadowalajacy” stan
techniczny lokalu). Potwierdza to bezzasadno$¢ zarzutéw dotyczacych obiektywizmu bieglej. B. K. pelni obowiazki
stalego bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci od wielu lat, przez co dysonuje duzym do$wiadczeniem
zarobwno fachowym, jak i odno$nie sporzadzania opinii na potrzeby Sadu. Stosowana przez nia metodologia
zaprezentowana wyczerpujaco podczas rozprawy w dniu 22 lipca 2013 roku opiera sie na poréwnaniu stawek
uzyskiwanych za wynajem lokali o podobnych parametrach. Podstawa takiego zestawienia sg tylko rzeczywiScie
zawarte umowy najmu, nie zas§ same oferty. Wszystko to sprawilo, ze opinia pisemna wykonana przez biegla B. K. i
uzupelniona ustnie na rozprawie stanowila dla Sadu istotny $rodek dowodowy.

W $lad za wnioskami bieglej przyjeto zatem, ze érednia miesieczna stawka za korzystanie z 1 m* powierzchni spornych
pomieszczen ksztaltowala sie w okresie objetym sporem w sposob nastepujacy: rok 2004 - 11,83 zl, rok 2005 - 15,53
z}, rok 2006 - 12,78 zl, rok 2007 - 12,78 zl i rok 2008 - 14,32 z}.

W zwiazku z powyzszym wysoko§¢ naleznego powodce od pozwanego odszkodowania (stanowigca iloczyn w/w stawki

i zajmowanej powierzchni 54 m*), w okresie w ktérym pozwany wiedzial, Ze zajmowane pomieszczenia piwniczne nie
stanowia jego wlasno$ci wynosita:

- w roku 2006 — 690,12 zl miesiecznie; lacznie za 11 miesiecy 7.591,32 zl,
- w roku 2007 — 690,12 zl miesiecznie; lgcznie za 12 miesiecy 8.281,44 zl,
- w roku 2008 — 773,28 zl miesiecznie; lacznie za 7 miesiecy 5.412,96 zl.

Podsumowujac Sad uznat powodztwo za uzasadnione w zakresie naleznoSci gtéwnej do lacznej kwoty 21.285,72 zl, a
w pozostalym zakresie za podlegajace oddaleniu.

Zatem kwota nalezno$ci gtownej zostala powiekszona o odsetki skapitalizowane za okres od lutego do grudnia 2006
roku - wynoszace 1246,12 zl.



Odsetki od calo$ci naleznosci gléwnej zasadzono od dnia 15 sierpnia 2008 roku.

Mozliwoé¢ naliczania odsetek skapitalizowanych zostata przez ustawodawce ograniczona czasowo w art. 482 § 1 ke —
od zaleglych odsetek mozna zadaé odsetek za opdznienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa. Pozew zostat
wniesiony w dniu 29 maja 2009 r., zatem ta data stanowila poczatkowy moment uwzglednienia odsetek od zaleglych,
skapitalizowanych odsetek.

Powodztwo w pozostalej czeSci Sad oddalil.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl stosownie do tresci art. 100 zdanie pierwsze kpc, a o kosztach sadowych na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodt pozwany i zaskarzajac wyrok w czesci - co do punktu I, ITI i IV, wnidst o
jego zmiane, poprzez oddalenie powodztwa w caloéci, zasadzenie od powd6dki na rzecz pozwanego kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa adwokackiego za obydwie instancje wedlug norm przepisanych oraz zwolnienie pozwanego
z kosztéw wpisu od apelacji.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

- naruszenie przepisow prawa materialnego - w szczegblnoSci art. 230, w zw. z art. 225 i 224 § 2 ke, poprzez ich
niezastosowanie i uznanie, ze to pozwany jest obowigzany do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne zajmowanie
czedci nieruchomosci powodki, podcezas gdy Sad pierwszej instancji sam ustalil, a przynajmniej powinien byt ustali¢,
ze od 10 grudnia 2008 roku pomieszczenia mieszczace sie przy ul. (...) w S. zajmowala osoba trzecia, tj. najemca
lokalu, na podstawie umowy z pozwanym; art. 7 ke, w zw. z art. 225 i art. 224 § 2 ke, w zw. z art. 6 ke poprzez ich
niewla$ciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany jest posiadaczem w zlej wierze czeéci nieruchomoséci stanowigcej
wlasno$¢ powodki polozonej w S. przy ul (...), a takze ze powodka obalila domniemanie dobrej wiary pozwanego i
moze z tego tytulu zadacé zaplaty odszkodowania za bezumowne zajmowanie nieruchomosci.

- naruszenie przepiséw postepowania - w szczegdlnosci art. 233 § 1 kpc, poprzez nieprawidlows ocene zebranego
w postepowaniu materialu dowodowego w zakresie przyjecia, ze pozwany od 1 lutego 2006 roku, wiedzial, iz czesé
zajmowanego przez niego pomieszczenia piwnicznego znajduje sie pod gruntem dziatki nr (...) stanowiacej wlasnoséc
Gminy S., a takze, ze od tej daty pozwany pozostawal w zlej wierze, przyjecie, ze pozwany zajmowal w spornym
okresie przedmiotowa cze$¢ nieruchomosci powodki; art. 328 § 2 kpe, w zwigzku z art. 232 kpc i art. 236 kpc przez
ich niewla$ciwe zastosowanie i przyjecie za udowodnione fakt zajmowania przez pozwanego w zlej wierze czeéci
nieruchomos$ci powddki polozonej w S. przy ul. (...) w oparciu o twierdzenia strony powodowej, mapki sytuacyjne
oraz pismo Urzedu Miasta S., stanowigce dokument prywatny strony przygotowujacej sie do procesu z pozwanym,
podczas gdy Sad I Instancji nie wydal w tym zakresie zadnego postanowienia o dopuszczeniu tych dowodéw, a nadto
brak wyja$nienia na jakiej podstawie Sad przyjal, ze powierzchnia pomieszczenia piwnicznego znajdujacego sie pod
gruntem dzialki nr (...), ma 54 m. kw., pomimo iz Sad ani biegly nie zwrocil sie do najemy o wydanie kluczy do tych
pomieszczen, a biegla podala dane szacunkowe na podstawie rysunkow; art 233 kpc, poprzez bezpodstawne przyjecie,
iz pozwany odmawial wydania kluczy do lokalu, sytuacji gdy pozwany kilkoma kolejnymi pismami informowat Sad
oraz bieglego o tym, iz klucze posiada najemca, wskazywal adres najemcy, zalaczal umowe najmu, przyjecie za
wiarygodne twierdzen bieglej, iz pozwany bezzasadnie odmawial dostepu do lokalu w sytuacji jak wyzej, oraz w sytuacji
gdy biegla na stale wspoélpracuje z Gming; poprzez przyjecie za wiarygodne wyliczen bieglej, w sytuacji gdy biegla ze
wzgledu na fakultatywne przyczyny wylgczenia podlegala wylaczeniu; naruszenie art. 281 w zwigzku z art. 49 kpc,
poprzez nierozpoznanie wniosku pozwanego o wylaczenie bieglego; art. 233 kpc, w zwiazku z art 316 § 1 kpc, poprzez
pominiecie dowodu z umowy najmu z dnia 10 grudnia 2008 roku, zawartej pomiedzy pozwanym, a (...) z/s w H..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna w tym znaczeniu, Ze wobec nierozpoznania istoty sprawy i konieczno$ci
przeprowadzenia postepowania dowodowego w zasadniczym dla rozstrzygniecia zakresie, zaistniala koniecznosé



uchylenia zaskarzonego wyroku w objetej apelacja czeSci i przekazania w tym zakresie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

W szczegoblnosci Sad bezpodstawnie zaniechal przeprowadzenia wnioskowanego przez obie strony (a nie jak wskazano
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, wylacznie pozwanego) dowodu z opinii bieglego z zakresu geodezji na
okoliczno$é, czy, a zwlaszcza w jakim zakresie, pozwany wlada sporng nieruchomos$ciga — wchodzacymi w jej sklad
pomieszczeniami piwnicznymi.

Co najmniej przedwcze$nie Sad zastapil tu ustalenia bieglego wlasnymi, opartymi w przewazajacej mierze na
dokumentach stworzonych przez powddke, jako podmiot zainteresowany w sprawie.

Przypomnie¢ tu trzeba, ze Sad Rejonowy w toku ogledzin przedmiotowej nieruchomosci, przeprowadzonych w dniu
1 grudnia 2009 roku sam ustalil, Ze nie ma mozliwoéci stwierdzenia ktora cze$¢ piwnic jest na sasiedniej dziatce, to
jest na dzialce powodki.

Podkreslenia po pierwsze wymaga, ze z godnie z 0golng regula rozkladu ciezaru dowodu, normowana w art. 6 ke,
to na powddce spoczywal ciezar udowodnienia okoliczno$ci tak wladania przez pozwanego jej nieruchomoscia i tego
zakresu, jak réwniez wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci, odpowiadajacego
rynkowemu czynszowi, jaki nalezny bylby za jej wynajecie, czy wydzierzawienie.

Po wtére dla ustalenia tej pierwszej okolicznoSci, gdzie przedmiotem sporu sa piwnice polozone pod nieistniejacym
obecnie budynkiem, polgczone wjedng calo$é z piwnicami znajdujacymi sie w obrebie budynku pozwanego, konieczna
jest wiedza specjalna, przynalezna na potrzeby postepowania cywilnego wylacznie bieglym sadowym i wyrazana przez
nich w postaci wydania opinii, w trybie art. 2778 i dalszych kpc. Sad zreszta poczatkowo prezentowal, jak sie wydaje,
podobne stanowisko, dopuszczajac taki dowod.

Sad Okregowy zauwaza, ze w dotychczasowym przebiegu sprawy nie zaistnialy podstawy do przyjecia, ze to przyczyn
zawinionych przez pozwanego dowdd ten nie mogl by¢ przeprowadzony.

Pozwany konsekwentnie wskazywal tu — po raz pierwszy w piSmie z dnia 2 lipca 2012 roku, ze przedmiot ogledzin
znajduje sie w posiadaniu innego podmiotu spo6lki - (...) zsiedziba w H., z kt6ra to spétka pozwany — jako wynajmujacy,
zawart w dniu 10 grudnia 2008 roku umowe najmu na czas nieokreSlony i umowa ta zostala zalaczona do tego
ostatniego pisma.

Tymczasem Sad Rejonowy poprzestal na zobowigzaniu do okazania tej nieruchomos$ci obu bieglym kierowanym
wylacznie do pozwanego. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku znalazlo sie w tym przedmiocie stwierdzenie, ze w
odroéznieniu od pozwanego, Sad nie mial zadnych faktycznych i prawnych mozliwoéci, aby zobowigzaé podmiot prawa
niemieckiego do udostepnienia spornych pomieszczen.

Stanowisko takie jest zupelie bezpodstawne i nie uwzglednia norm prawnych zawartych w 294 i 296 kpc. Stosownie
do art. 284 kpc sad moze zarzadzi¢ okazanie bieglemu akt sprawy i przedmiotu ogledzin oraz zarzadzié, aby bral udziat
w postepowaniu dowodowym. Art. 292 kpc glosi, ze sad moze zarzadzié ogledziny bez udzialu lub z udzialem bieglych,
a stosownie do okolicznoS$ci - rowniez w polaczeniu z przestuchaniem $wiadkéw. Wreszcie zgodnie z art. 294 kpc
jezeli przedmiot ogledzin jest w posiadaniu osoby trzeciej, a ogledziny maja by¢ dokonane w miejscu, gdzie przedmiot
znajduje sie, osoba ta powinna by¢ wezwana na termin ogledzin i obowigzana jest ulatwi¢ dostep do przedmiotu.
Osobe trzecia, ktora bez uzasadnionych przyczyn nie zastosowala sie do zarzadzen w przedmiocie ogledzin, sad skaze
na grzywne (art. 296 kpc).

Sad zatem, po uzyskaniu wiarygodnej, albowiem potwierdzonej przedlozong przez pozwana pisemng umowa,
informacji, iz przedmiot ogledzin, jakich mieli dokonaé biegli, znajduje sie w faktycznym wladaniu i posiadaniu
ww. spolki, winien zobowiazaé ta spolke do okazania bieglemu przedmiotu ogledzin, pod rygorem ukarania osoby
odpowiedzialnej, ewentualnie czlonka zarzadu grzywna.



Dopiero, gdyby zastosowanie tej procedury okazalo sie bezskuteczne, czy nadmiernie dlugotrwale, mozliwym byloby
rozwazenie zastosowania regulacji zawartej w art. 242 kpc.

Sad nie podjal dzialah w celu wymuszenia udostepnienia bieglym przedmiotu ogledzin przez ich faktycznego
posiadacza, uznajgc, ze winien doprowadzi¢ do tego pozwany — jako wynajmujacy. Zapatrywanie to jest
nieprawidlowe. Po pierwsze, bowiem z istoty najmu wynika oddanie jego przedmiotu do wylacznego korzystania
przez najemce, w wylaczeniem takze samego wynajmujacego. Przypadki, kiedy najemca winien udostepnié¢ przedmiot
najmu wynajmujacemu moga wynikaé badz z bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa, badz z postanowien
umowy. Sad Rejonowy wskazywal na te ostatnie, a tymczasem umowa z dnia 10 grudnia 2008 roku, przewidywala dla
pozwanego prawo wstepu do pomieszczen wylacznie w celu dokonania prac konserwatorskich zamontowanych tam
urzadzen, a nie w kazdym dowolnym celu i czasie.

W konsekwencji Sad Rejonowy nie mial podstaw do przyjecia, ze strona pozwana dopuécila sie odmowy
przedstawienia tego dowodu lub stawiania przeszkdd w jego przeprowadzeniu wbrew postanowieniu sadu, w
rozumieniu art. 233 § 2 kpc i w konsekwencji zaniechania przeprowadzenia kluczowego dla rozstrzygniecia dowodu
z opinii bieglego z zakresu geodezji i zastapienia go wlasnymi ustaleniami.

W ich zakresie wskaza¢ takze trzeba, ze Sad uznal za zasadne przyjecie, zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym
przez powddke, ze zajmowane przez pozwanego pomieszczenia piwniczne, a znajdujace sie pod gruntem powodki

- majg pow. 54 m”. Enigmatycznie wskazal przy tym, ze takie ustalenie poczyniono w oparciu o twierdzenia strony
powodowej, poparte ogdlnym wydZzwiekiem przedlozonych przez nia dokumentoéw. Przypomnieé tu nalezy, ze piwnice
te nie sa w jakikolwiek sposob oddzielone od tych znajdujacych sie w budynku powoda.

Reasumujac Sad Rejonowy bezpodstawnie, a co najmniej przedwcze$nie, zaniechal przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego geodety.

Powyzsze rodzilo kolejng wadliwo$¢, w postaci wydania opinii bieglej K., nie tylko bez przeprowadzenia ogledzin
przedmiotowych pomieszczen, co do ich stanu, czego Sad zaniechat z tych samych wzgledow, jak w przypadku bieglej

geodety, ale takze przy zaloZeniu, ze powierzchnia tych pomieszczen to 54 m?.

Niczego nie zmienia tu eksponowana przez Sad Rejonowy okoliczno$c, ze biegla B. K. miala przyjac¢ w swej opinii i tak
zalozenia najbardziej korzystne dla pozwanego (,zadowalajacy” stan techniczny lokalu). Brak jest bowiem podstaw
do uznania, ze pomieszczenia te znajdowaly sie w spornym okresie przynajmniej w takim stanie.

W odniesieniu do kwestii dowoddéw z opinii bieglego, w $wietle zarzutéw apelacji wskaza¢ jeszcze trzeba, ze wbrew
stanowisku apelujacego, Sad Rejonowy postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 8 sierpnia 2012 roku oddalit
wniosek pozwanego o wylaczenie bieglego K. P..

W dalszym toku postepowania Sad winien przystapi¢ do prawidlowego przeprowadzenia tych dwoch kluczowych dla
rozstrzygniecia dowodow z opinii bieglych — geodety i z zakresu szacowania nieruchomosci, ktére w obu przypadkach
wymagaja przeprowadzenia ogledzin spornych pomieszczen.

Bezzasadnie natomiast pozwany kwestionowal istnienie po jego stronie legitymacji procesowej bierne;.

Powodztwo zostalo uwzglednione tylko za okres do lipca 2008 roku, tymczasem oddanie przedmiotowych
pomieszczen w najem nastgpilo pdzniej — w grudniu 2008 roku. Ta ostatnia okoliczno$¢ nie ma wiec zadnego wplywu
na istnienie w rozpoznawanej sprawie legitymacji procesowej biernej pozwanego.

Na marginesie doda¢ nalezy, ze koniecznym byloby tu tak czy inaczej uwzglednienie unormowania art. 337 ke.

W zakresie utraty przez pozwanego przymiotu posiadacza tych pomieszczen w dobrej wierze uwzglednié bezsprzecznie
trzeba, ze aby przekonanie posiadacza o przystugiwaniu mu prawa do rzeczy, ktora wlada, pozwalalo na przyjecie,



Ze jego posiadanie odbywa sie w dobrej wierze, koniecznym jest towarzyszenie temu okolicznos$ci, ktore obiektywnie
przekonanie takie usprawiedliwiaja. Nie jest tutaj, wiec wylacznie wystarczajace subiektywne przekonanie posiadacza.

W kwestii wreszcie dokonanego przez pozwanego przypozwania zauwazenia wymaga, ze jego pismo w tym
przedmiocie nie moglo dotychczas zostaé skutecznie doreczone (...) z/s w H., ze wzgledu na wadliwo$§¢ w zakresie
podanego przez niego adresu tej spoiki.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 386 § 4 kpc, orzeczono jak w sentencji wyroku, przy czym
orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadto w oparciu o art. 108 § 2 kpc.



