Sygn. akt VIII GC 215/11

WYROK

WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ

Dnia 8 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Protokolant: sekr.sagdowy Monika Dobosz

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. na rozprawie

sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa Handlowo-Uslugowego (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoécig w S.
przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScig w P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoScia w P. na rzecz powoda Przedsiebiorstwa
Handlowo-Uslugowego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w S. kwote 19495,90 zt (dziewietnascie tysiecy
czterysta dziewiecédziesiat piec zlotych i dziewiec¢dziesiat groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 26 sierpnia 2011
roku,

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1030,31 z} (jeden tysigc trzydziesci zlotych i trzydzieSci jeden groszy)
tytulem zwrotu kosztow procesu,

IV. nakazuje zwroci¢ powodowi kwote 51,38 zt piecdziesiat jeden zlotych i trzydzieéci osiem groszy) z uiszczonych
zaliczek.

Sygn. akt VIII GC 215/11
UZASADNEINIE

W pozwie z dnia 26 sierpnia 2011 r. Przedsiebiorstwo Handlowo Uslugowe (...) spétka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w S. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w P.
kwoty 101 365,20 zI wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 sierpnia 2011 roku oraz kosztami procesu wedlug
norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powddka wskazala, ze pozwana nie
krocej niz od 1 sierpnia 2008 r. bezumownie korzysta z czterech pomieszczen znajdujacych sie w budynku bedacym
wlasno$cia powddki. W tych pomieszczeniach pozwana umiescila dwa transformatory i rozdzielnie, natomiast w
piwnicy kablownie. Wezwanie powo6dki do zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania i wydania
zajmowanych pomieszczen pozostaly bez odzewu ze strony pozwanej. Wysoko$¢ dochodzonego przez powodke
wynagrodzenia stanowi rownowarto$¢ czynszu najmu za okres od 1 sierpnia 2008 r. do 31 lipca 2011 r. (36 miesiecy),

ktory powddka by uzyskata, gdyby nieruchomosci o lacznej powierzchni 61,56 m® nie pozostawaly w bezamownym
posiadaniu pozwanej. Za zajmowane przez pozwana pomieszczenia znajdujace sie na parterze budynku o lacznej

powierzchni 31,43 m”® powddka przyjela stawke czynszu 80 zl za jeden metr kwadratowy domagajac sie kwoty 9o



518,40 z, natomiast za pomieszczenie w piwnicy budynku o powierzchni 30,13 m® stawke czynszu 10 zi za jeden metr
kwadratowy domagajac sie kwoty 10 846,80 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana zakwestionowala roszczenie
zaréwno co do zasady jak i wysokoSci. Wskazala, ze ograniczenie jakiego doznalo korzystanie przez powddke z
nalezacej do niej nieruchomosci nastapilo w wyniku realizacji regulacji zawartych w ustawie, a zatem w wyniku jednej
z trzech wskazanych w art. 140 przestanek dopuszczajacych ograniczenie prawa wlasnoéci. Pozwana zarzucila, ze
roszczenie powddki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego poniewaz sa to urzadzenia elektroenergetyczne
wybudowane w 1983 r. zgodnie z obowigzujacymi woéwczas normami prawnymi, nadto posadowione urzadzenie zasila
w energie elektryczna sama powddke. Nabywajac nieruchomosé w 1999 r. powodka miala pelna swiadomosé, ze
w budynku tym znajduja sie urzadzenia sieci elektroenergetycznej, a wiec miala Swiadomos$é wszystkich skutkow
posadowienia tych urzadzen. Niezaleznie od tego pozwana zakwestionowala wysoko$¢ roszczenia wskazujac, ze
dochodzona kwota nie odpowiada obowigzujacym w tym wzgledzie rzeczywistym stawkom rynkowym. Przedlozone
wraz z pozwem kopie uméw nie moga odzwierciedla¢ ani by¢ podstawa dla ustalenia warto$ci roszczenia poniewaz sg
to umowy zawarte z podmiotami prowadzacymi dziatalnoé¢ gospodarcza odmienng niz dziatalno$é prowadzona przez
pozwang wykonywana przez nig na podstawie ustawy i w zupelnie innym celu. Stawki czynszu powinny by¢ stosowane
z uwzglednieniem podobnych nieruchomo$ci i urzadzen.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka Przedsiebiorstwo Handlowo Uslugowe (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. na podstawie
umowy przeniesienia wieczystego uzytkowania i prawa wlasnosci budynku stanowiacego odrebna nieruchomosc¢ z
dnia 7 stycznia 1999 r. Rep. A nr (...) nabyla prawo wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) oraz stala sie

wlaécicielem budynku o kubaturze 14851 m(3 )po}oionego w S. przy ul. (...), obreb ewidencyjny (...), S. D., dla ktorej

to nieruchomo$ci Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
W powyzszym budynku powddka prowadzi dzialalno$é gospodarcza polegajaca na obsludze nieruchomosci, w tym
wynajmie i zarzadzaniu nieruchomos$ciami wlasnymi. W ksiedze wieczystej nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie
przez powddke brak jest ujawnienia jakichkolwiek uprawnien pozwanej do nieruchomogci.

Niesporne, nadto odpis z KW nr (...) (k. 30 — 34),

W budynku tym funkcjonuje centrum handlowo — uslugowe. Powddka wynajmuje pomieszczenia znajdujace sie na
parterze takim najemcom jak banki, firmy telekomunikacyjne oraz sklepy sieciowe. Nadto zlokalizowane sa tam takze
stoiska indywidualnych kupcéow.

Niesporne.

Budynek dwukondygnacyjny bedacy wlasno$cia powddki polozony przy ul. (...) zostal oddany do uzytku na poczatku
lat 80- tych XX wieku. Od tego czasu urzadzenie elektroenergetyczne bylo eksploatowane przez poprzednikéw
prawnych pozwanej, a nastepnie pozwana.

Co najmniej od 1 sierpnia 2008 r. pozwana korzysta w sposéb ciagly i niezaklécony z nieruchomosci powodki w ten
sposob, ze na nieruchomo$ci utrzymywane sa urzadzenia energetyczne, prowadzone sa prace w celu utrzymania tych
urzadzen w nalezytym stanie technicznym, pozwalajacym na ich bezawaryjne i bezpieczne funkcjonowanie.

Niesporne, nadto: - zeznania S$wiadka K. R. (k. 91 — 92),

- zeznania $wiadka A. B. (k. 89 — 90),

Na parterze budynku pozwana zajmuje trzy niezalezne pomieszczenia o lacznej powierzchni 36,65 m” skladajace sie z:



- pomieszczenia o powierzchni 20,70 m?,
- pomieszczenia o powierzchni 8,83 m>,
- pomieszczenia o powierzchni 7,12 m?,

Pozwana korzysta takze z pomieszczenia o powierzchni 31,25 m” znajdujacego sie w piwnicy budynku, przy czym ma
ono wysoko$¢ ponizej 2 metréw, nie posiada dostepu do §wiatla dziennego.

Kazde z tych pomieszczen ma oddzielne wejécie z zewnatrz budynku a znajduja sie w nich urzadzenia
elektroenergetyczne (rozdzielnie) éredniego i niskiego napiecia oraz transformator (na parterze) i zlacza kablowe
(w piwnicy). Do piwnicy nie ma jednak bezpos$redniego dostepu z zewnatrz, najpierw trzeba przej$¢ przez inne
pomieszczenia piwniczne.

Urzadzenia powyzsze zostaly wybudowane w celu zasilania obiektu przy ul. (...), pdZniej od pierwotnej stacji
transformatorowej zostaly wybudowane urzadzenia umozliwiajace zasilanie budynkéw réwniez przy ul. (...).

Jesli chodzi o trzy pomieszczenia na parterze to polozone sa bezposérednio przy gléwnym parkingu i jednoczesnie
glownym wejéciu do ciggu handlowego. Pozwana ma nieograniczony dostep do zajmowanych pomieszczen
niewymagajacy wspoldzialania powddki.

Dowody: - podzial powierzchni handlowych w centrum handlowym (...) (k. 13 — 15),
- pisemna opinia bieglego sadowego J. D. (k. 136),

- pisemna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. D. (k. 234),

- zeznania $wiadka A. B. (k. 89 — 90),

- zeznania $wiadka K. R. (k. 91 — 92),

- zeznania reprezentanta powodki Z. G. (k. 92 — 95)

Wszystkie pomieszczenia oprocz tych, ktore zajmuje pozwana wynajmowane sg przez powoddke najemcom na
potrzeby ustugowo — handlowe. Powddka wynajela lokale uzytkowe poloZone na parterze w sasiedztwie pomieszczen
zajmowanych przez pozwang. Na podstawie umowy z dnia 23 maja 2003 r. oddala do wynajmu lokal uzytkowy o

lacznej powierzchni 85 m® ustalajac miesieczny czynsz w wysokoéci 80 zt za 1 m®. W zwigzku z waloryzacja czynsz ten
w roku 2010 wyniost 8 089,88 zt co stanowi 95,17zt za 1 m”. W dniu 2 czerwca 2006 r. powddka zawarta umowe najmu
lokalu uzytkowego o powierzchni 122,30 m” ustalajgc miesieczny czynsz najmu na kwote 7 500,00 7} czyli 61,32 zl za
1m?>. W zwigzku z waloryzacja czynsz ten w roku 2010 wynioést 68,46 zl za 1 m” natomiast od 2011 r. czynsz wynosi
70,24 zlotych za 1 m®. Z kolei na podstawie umowy z dnia 18 kwietnia 2011 r. powddka wynajela lokal uzytkowy o

powierzchni 160,21 m” a czynsz najmu ustalono w wysokoéci 86 zi za 1 m*.

Biorac pod uwage stawki czynszu jakie powddka uzyskuje od dzierzawcow (najemcoéd'w) powierzchni uwaza, ze za najem
powierzchni uzytkowanej przez pozwang uzyskalaby stawke czynszu w kwocie 80 z1/m® za pomieszczenia znajdujace

sie na parterze oraz 10 z}/ m” za pomieszczenie w piwnicy.
Dowody: - pismo z dnia 2 marca 2011 r. (k. 16),

- umowa najmu z dnia 23 maja 2003 r. (k. 17 — 19),



- umowa najmu z dnia 2 czerwca 2006 r. (k. 20 — 23),
- umowa najmu z dnia 18 kwietnia 2011 r. (k. 24 — 29).

Pozwana zawarla szereg umoéw dzierzawy oraz najmu pomieszczen zajmowanych przez urzadzenia infrastruktury
elektroenergetycznej zar6wno w pobliskiej okolicy jak i bezposrednio w poblizu centrum handlowego przy ul. (...).

Stawki czynszu najmu pomieszczen od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) ksztaltuja sie w granicach od 5,15 z1/m*do 5,31
z}/m?. Natomiast stawki czynszu dzierzawnego za dzierzawe pomieszczen piwnicznych od Wspélnoty Mieszkaniowej

przy ul. (...), w S. wynosily 5 zt/m*w 2008 r.

Dowody: - umowa dzierzawy z dnia 13 lutego 2008 r. (58 — 61),

- umowa najmu z dnia 27 wrze$nia 2011 r. (k. 62 — 64),

- pismo Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 29 kwietnia 2009 r. (k. 65),
- umowa najmu z dnia 277 wrze$nia 2011 r. (k.66 -68),

- pismo Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 29 kwietnia 2009 r. (k. 69).

W pi$mie z dnia 5 kwietnia 2011 r. powddka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 106 788,60 z} tytulem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z pomieszczen oraz do zawarcia umowy najmu tych pomieszczen. W odpowiedzi
pozwana zwrocila sie z proSba o przedstawienie oryginaléw lub po$wiadczonych urzedowo odpiséw dokumentéw
potwierdzajgcych stan prawny nieruchomos$ci. Powodka przedlozyla pozwanej aktualny odpis ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) natomiast odméwila przedlozenia pozostalych dokumentéw wskazujac
na mozliwo$¢ ich uzyskania we wlasnym zakresie. Wobec braku konsensusu w sprawie warunkéw i sposobu
korzystania z pomieszczen powodka w pidémie z dnia 28 lipca 2011 r. wezwala pozwang do zaplaty kwoty 106
788,60 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z pomieszczen. Ponadto wezwala pozwana do wydania
zajmowanych bez podstawy prawnej pomieszczen wskazujgc termin wydania do 30 wrze$nia 2011 r. Powyzszy termin
uplynal bezskutecznie.

Dowody: - wezwanie do zaplaty z dnia 5 kwietnia 2011 r. wraz z dowodem nadania (k. 40 — 42),
- pismo z dnia 14 kwietnia 2011 r. (k. 39),

- pismo z dnia 26 kwietnia 2011 r. wraz z potwierdzeniem nadania (k. 37 — 38),

- ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania (k. 35 — 36).

Biegly sadowy ustalil rynkowa stawke czynszu najmu za pomieszczenia uzytkowane przez pozwang na parterze

budynku na kwote 10 z}/m?, natomiast dla pomieszczenia piwnicznego na kwote 5 z1/m>. Przy tak przyjetych stawkach,
uwzgledniajac powierzchnie poszczegélnych pomieszczen i waloryzacje czynsz najmu tych pomieszczen w okresie
dochodzonym pozwem tj. od 1 sierpnia 2008 r. do 31 lipca 2011 r. biegly wyliczyl na laczna kwote 19 495,90 zl.
Przedmiotowe pomieszczenia biegly wycenil jako pomieszczenia techniczne a nie jak lokale uzytkowe (powierzchnie
handlowe).

Aby pomieszczenia zajmowane przez pozwang znajdujace sie na parterze budynku moglyby zosta¢ przeznaczone
na ushugi o charakterze komercyjnym, trzeba byloby dokonaé prac adaptacyjnych poprzez wykonanie kompletu
niezbednych instalacji i rob6t wykonczeniowych lacznie z zapewnieniem $§wiatla dziennego. Zakres niezbednych robot
adaptacyjnych oscylowalby w granicach 40 %. Wéwczas posiadalyby okreslong funkcjonalno$¢. Pomieszczenia te w
stanie z daty sporzadzania opinii nie przejawialy funkcji handlowych.



Jedli chodzi o stawki rynkowe czynszu za najem pomieszczen technicznych, w ktorych znajduja sie urzadzenia
elektroenergetyczne to na lewobrzeznej czesci S. takie sklepy wielkopowierzchniowe albo nie posiadaja takich
pomieszczen a jesli posiadajg to nie sg one przedmiotem dzierzawy. Zazwyczaj udostepniane sa nieodplatnie w ramach
umowy o dostawe energii elektryczne;j.

Dowody: - pisemna opinia biegltego sadowego J. D. (k. 136),

- pisemna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. D. (k. 234),

- ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. D. (k. 207 — 211, 282 — 285, 300 - 301),
- pisemna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego J. D. (k. 294).

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione jedynie w cze$ci. Powddka na gruncie rozwazanej sprawy dochodzila

wynagrodzenia z tytulu bezamownego korzystania z czterech pomieszczen o lacznej powierzchni 61,56 m* w okresie
od 1 sierpnia 2008 roku do 31 lipca 2011 roku. W kontekécie sformulowanego w pozwie zgdania stwierdzi¢ nalezato,
Ze zostalo ono oparte na przepisach dotyczacych ochrony wlasno$ci. Zatem podstawe materialnoprawng powodztwa
stanowig przepisy art. 225 w zw. z art. 224 § 2 ke.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze stan faktyczny byl pomiedzy stronami niesporny. W niniejszej sprawie ustalono go na
podstawie dokumentow, ktorych tre$¢ czy tez autentyczno$¢ nie byla kwestionowana przez strony. Sad dat réwniez
wiare zeznaniom $wiadkow i reprezentantowi pozwanej, czyniac je podstawa ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.
Podkre$lenia wymaga fakt, ze zeznania te byly zbiezne w zasadniczych kwestiach, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Nadto zeznania $wiadkoéw i strony korespondowaly ze soba w zakresie okolicznoSci, na ktére dowody te zostaly
przeprowadzone.

Spér miedzy stronami dotyczyt istnienia po stronie pozwanej obowiazku zaplaty powddce wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci powodki oraz wysoko$ci tego roszczenia.

Zgodnie z art. 224 § 2 ke od chwili, w ktorej 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.
Obowiazany jest zwrdci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uiéci¢ warto$c tych,
ktore zuzyl. Natomiast w my$l art. 225 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wtaéciciela sa
takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedziatl sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto
zwroci¢ warto$é pozytkow, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie
i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu
uprawnionego. Powyzsze przepisy na mocy art. 230 kc stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wiascicielem
rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepisoéw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego. Powyzsze przepisy
reguluja kwestie tzw. roszczen wyrdéwnawczych (uzupehiajacych). Obejmuja one swym zakresem rozliczenia miedzy
wlaécicielem a posiadaczem, jezeli posiadacz nie jest w stanie powola¢ sie na przystugujacy mu tytul do wladania
rzecza. Tak zwane roszczenia uzupelniajace wlasciciela, o ktérych mowa w art. 229 i 230 kc to roszczenia majace
zastosowanie, gdy stron nie laczyl stosunek umowny. Jak to wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2004
roku, IV CK 273/03 (niepubl.) i podobnie w wyroku z dnia 30 marca 2004 r., IT CK 102/03/ (niepubl.) roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze przystugiwac¢ wlascicielowi tylko wobec posiadacza, ktéry w danym
okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal rzecza. Na podstawie przepiséw o roszczeniach wyréwnawczych
pozbawiony wladztwa nad rzecza wlasciciel, niekoniecznie korzystajacy z roszczenia windykacyjnego, moze zadaé
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, za jej zuzycie lub pogorszenie, zwrotu pozytkéw, ktérych posiadacz nie zuzyt
albo wartosci tych, ktore zuzyl (art. 224 § 2 ke), zwrotu warto$ci pozytkow, ktore nie zostaly uzyskane z powodu zlej



gospodarki, odszkodowania za pogorszenie lub utrate rzeczy (art. 225 ke). Skutki wystapienia z takimi zadaniami
pozostaja w zalezno$ci od czynnika subiektywnego, tj. dobrej lub zlej wiary posiadacza.

Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, ze przestankami zastosowania przepiséw normujacych odpowiedzialno$é
z tytulu bezumownego korzystania z ruchomosci sa: przymiot wlaSciciela, zla wiara posiadacza, brak tytulu prawnego,
wladanie rzecza przez posiadacza samoistnego lub zaleznego.

Na gruncie rozwazanej sprawy nie byl sporny fakt przystugiwania powodce prawa wlasnoéci nieruchomosci, w ktorej
znajduja sie zajmowane przez pozwang pomieszczenia. Przede wszystkim jednak tre$é zlozonych wraz z pozwem
dokumentow, w szczegblnosci odpis z ksiegi wieczystej nr (...), stanowig wiarygodne dowody wlasnoSci przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

Kolejng a zarazem podstawowa przestanke uwzglednienia zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
rzeczy stanowi zla wiara posiadacza. W wyroku z dnia 11 sierpnia 2011 roku (sygn. akt I CSK 642/10, LEX nr
960517) Sad Najwyzszy podniosl, ze dobra lub zla wiara jest uzalezniona od stanu §wiadomo$ci posiadacza. Zla wiara
wiaze sie z powzieciem przez posiadacza informacji, ktore - racjonalnie ocenione - powinny sklonié¢ go do refleksji,
ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym. Okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby takie przypuszczenie
podlegaja indywidualnej ocenie, uzaleznionej od ogélnego stanu wiedzy i do§wiadczenia posiadacza. Przymiot dobrej
wiary rozumiany jest wiec jako bledne, ale usprawiedliwione w danych okolicznosSciach przeswiadczenie posiadacza
o przyslugujacym mu prawie do korzystania z cudzej nieruchomos$ci. Dobra wiare wylgcza ujawnienie takich
okolicznoSci, ktore u przecietnego czlowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci co do tego, czy przystluguje mu
prawo do korzystania z nieruchomosci w dotychczasowym zakresie (wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009
r. II CSK 400/08 i II CSK 470/08).

Majac na uwadze okoliczno$ci niniejszej sprawy nie sposob przypisac¢ pozwanej przymiotu posiadacza w dobrej wierze.
W tym zakresie pozwana w odpowiedzi na pozew powolala sie na ograniczenie uprawnien wiascicielskich powodki
uzasadnione wykonywaniem przez pozwana obowiazkéw ustawowych w postaci dostarczania energii elektryczne;j.
Poza tym w ocenie pozwanej roszczenie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego skoro urzadzenie w postaci
stacji transformatorowej zostalo posadowione zgodnie z obowigzujacymi w dacie jej budowania przepisami (1983
rok), a nadto zasila w energie elektryczna budynek stanowiacy wlasnosé powodki.

Odnoszac sie to tych zarzutow przywolaé nalezy ugruntowane stanowisko w orzecznictwie, ze przedsiebiorstwo
energetyczne, ktére nie legitymuje sie uprawnieniem do korzystania z cudzej nieruchomosci, w celu eksploatacji i
biezacego utrzymania posadowionych na niej jego urzadzen przesylowych, korzysta z tej nieruchomosci w zlej wierze
i zobowigzane jest do $wiadczenia wynagrodzenia na podstawie art. 352 § 2 k.c. w zw. z art. 224 § 2 i art. 225 k.c.
(por. miedzy innymi wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2008 r. II CSK 344/08, z dnia 2 kwietnia 2009
r. IV CK 505/08, z dnia 3 kwietnia 2009 r. II CSK 400/08 i II CSK 470/08, z dnia 6 maja 2009 roku, II CSK
594/08, z dnia 20 sierpnia 2009 roku, II CSK 137/09, z dnia 17 marca 2010 roku, II CSK 439/09). Wprawdzie
stanowisko to zostalo wyrazone na tle spraw o innym stanie faktycznym - bo zwigzanym ze stluzebnoScia przesytu,
to jednak w Swietle zarzutow pozwanej tak wyrazony poglad zachowuje swa aktualno$é rowniez niniejszej sprawie.
Tym samym sam fakt, ze pozwana zajmujgc pomieszczenia nalezace do powo6dki wykonuje swoje obowiazki nalozone
ustawa w zakresie dostarczania energii elektrycznej nie stanowi podstawy do uznania roszczenia o wynagrodzenie
za bezumowne Kkorzystanie za bezzasadne. Nietrafny jest tez poglad wyrazony w ramach zarzutu sprzeczno$ci z
zasadami wspoélzycia spolecznego. W dominujacym orzecznictwie podkre$la sie bowiem, ze nawet jezeli zalozy¢, ze ze
wzgledu na obowigzujaca w czasie instalacji urzadzen przesytowych zasade jednolitej wlasnoSci panstwowej (art. 128
ke), przedsiebiorstwo energetyczne podjelo czynno$ci budowy urzadzen przesylowych w dobrej wierze i korzystalo
z nich jako nalezacych do Skarbu Panstwa, to przymiot dobrej wiary rozumianej jako bledne, ale usprawiedliwione
w danych okoliczno$ciach prze$wiadczenie posiadacza stuzebnos$ci o przystugujacym mu prawie do korzystania
z cudzej nieruchomosci, w zakresie roszczen uzupekliajacych, musi obejmowac caly okres eksploatacji urzadzen.
Dobra wiara w chwili stawiania urzadzenia nie oznacza powstania po stronie przedsiebiorstwa energetycznego
prawa do korzystania z nieruchomosci skutecznego wobec kazdoczesnego jej wlasciciela. Okoliczno$é, ze urzadzenia



elektroenergetyczne zostaly posadowione zgodnie z obowiazujacymi w chwili ich stawiania przepisami nie uzasadnia
prze$wiadczenia, ze przymiot dobrej wiary istnieje takze po uchyleniu art. 128 ke. W orzecznictwie wskazuje sie, ze
nieuregulowanie, po zmianach w stosunkach wlasno$ciowych, kwestii korzystania ze spornych gruntéw, oznacza brak
tytulu prawnego (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 2009 r., II CSK 400/08, z 24 lipca 2009 r., II
CSK 121/09, z 20 sierpnia 2009 r., Il CSK166/09). Na gruncie niniejszej sprawy pozwana miala §wiadomo§¢é zmian w
stanie prawnym nieruchomosci, §wiadcza o tym cho¢by zeznania §wiadka K. R., ktory wskazywal, ze poprzednikiem
prawnym powodki bylo Przedsiebiorstwol(...). Fakt ten powinien wzbudzi¢ u pozwanej watpliwosci czy korzysta z
pomieszczen powodki zgodnie ze stanem prawnym. Pozwana jednak mimo powyzszego korzystala z pomieszczen
na dotychczasowych zasadach nie podejmujac proby uregulowania stanu prawnego. Zaniechanie rozwigzania tych
kwestii na drodze administracyjnej czy cywilnoprawnej oznacza brak tytulu prawnego do dalszego ingerowania w
sfere cudzej wlasnoéci i zla wiare pozwanej. W ocenie Sadu okolicznoéci niniejszej sprawy pozwalaja na ustalenie,
ze pozwana powinna mie¢ przynajmniej §wiadomo$¢, ze korzystanie przez nig z pomieszczen nie opiera sie na
jakiejkolwiek podstawie prawnej, zwlaszcza, Ze nie zostala zawarta w tym wzgledzie jakakolwiek umowa.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo réwniez dojs¢ do wniosku, ze pozwana objela pomieszczenia w
samoistne posiadanie bez tytulu prawnego. Niewatpliwie pozwana traktowala pomieszczenia jak swoja wlasnosc.
Korzystala z nich bez porozumienia z powodka (pozwana miala wlasne klucze), a jak wynika z zeznan Swiadka
A. B. powbdka nie miala do tych pomieszczen dostepu (k.89). Pozwana nie uiszczala zadnego czynszu najmu, za$
korzystanie to nie bylo zakl6cane przez inne podmioty, w tym powo6dke. Bezspornym przy tym jest, ze w okresie za
ktory powddka domaga sie wynagrodzenia pomieszezenia byly caly czas we wladaniu pozwane;.

Odnoszac sie do wysoko$ci roszczenia objetego pozwem wskazaé nalezy, ze przyslugujace na mocy art. 224 § 2 i
art. 225 ke, od samoistnego posiadacza wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy odpowiada pod wzgledem wartosci
temu, co wlasciciel uzyskalby, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrzeénia 2005 roku, IV CK 105/05). Zaré6wno powstanie roszczenia o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zalezy od tego, czy wlasciciel w rzeczywistoSci poniost
jaki$ uszczerbek, a posiadacz uzyskal jakas korzys¢. O wysokoSci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (tak wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. sygn. akt IV CK 273/03, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 7 lipca 2010 roku, sygn. Akt I ACa 519/10, LEX nr 756639). Kryteria ustalania wysoko$ci wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci oparte wylacznie na ukladzie odpowiednich cen rynkowych wlasciwych dla najmu lub
dzierzawy grunt sa adekwatne w sytuacjach, kiedy wynajmujacy lub wydzierzawiajacy zostaja zupelnie pozbawieni
fizycznego wladztwa nad rzecza. W ramach obiektywnych kryteriow mozna zastosowac¢ odpowiednie ceny rynkowe
za korzystanie z nieruchomosci, ktorych wysoko$¢ powinna uwzgledniaé stopien ingerencji w tres¢ prawa wlasnosci.
Nadto wynagrodzenie powinno by¢ nie tylko proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tres¢ cudzego prawa
wlasnoSci ale powinno takze uwzgledniaé warto$é wykorzystywanej nieruchomosci i w takim kontek$cie oceniaé
spodziewane korzy$ci z uszczuplenia prawa wlasnoS$ci (uchwala Sadu najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r., III CZP
29/05, LEX nr 150121).

Powolany w sprawie biegly sadowy J. D. dokonal pomiaru powierzchni zajmowanych pomieszczen oraz wyliczen
na okoliczno$¢ mozliwej do uzyskania miesiecznej stawki czynszu najmu przedmiotowych pomieszczen. Biegly

ustalil ja na poziomie 10 z}/m® za pomieszczenia usytuowane na parterze budynku o powierzchni 36,65 m® za$
stawke za pomieszczenie piwniczne o powierzchni 31,25 m” ustalil na kwote 5 z1/ m®. Wobec tego nalezne powodce
wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z pomieszczen za 36 miesiecy wynioslo 13 194,00 zt za powierzchnie
na parterze oraz 5 565 zt za powierzchnie w piwnicy. Przy uwzglednieniu waloryzacji nalezny powo6dce czynsz wyniost
19 495,90 zt.

Powodka nie kwestionowala wynikéw pomiaréw zajmowanych przez pozwana pomieszczen oraz wysokosci $redniej
stawki czynszu dla pomieszczenia piwnicznego. Natomiast w piSémie z dnia 17 grudnia 2012 r. zakwestionowata
opinie w zakresie wysokoéci stawki czynszu wyliczonej przez bieglego za dzierzawe dla pomieszczen polozonych



na parterze budynku podnoszac, ze niezasadnie biegly przyjal stawke czynszu jak za pomieszczenia techniczne nie
uwzgledniajac handlowo — ustugowego charakteru tych pomieszczen. Powodka, ktora zgodnie z art. 6 ke obcigzal
ciezar procesowy udowodnienia wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu korzystania z nieruchomosci, odwolywala sie w
tym zakresie do kryteriow ustalania wysoko$ci czynszu, stosowanego w umowach miedzy pow6dka a najemcami
powierzchni komercyjnych (uzytkowych).

W ocenie Sadu prezentowane przez powodke w tej kwestii stanowisko uznac nalezy za chybione. Biegly przedmiotowe
stawki czynszu dzierzawnego ustalil poprzez okreSlenie rynkowej warto$ci pomieszczen (bez prawa do gruntu)
oraz okreSlenie wysokoSci dochodu operacyjnego czynszu jaki moga generowaé, przy uwzglednieniu aktualnego
stanu technicznego (przydatnoéci dla innych funkeji ustugowych zamiast aktualnych funkcji technicznych). Tym
samym stwierdzi¢ nalezalo, ze kierowat sie kryteriami, o ktérych mowa byla wyzej. Przy ocenie zadan powodki
co do wynagrodzenia nalezy bowiem mie¢ na uwadze charakter przedmiotowych pomieszczen. Biegly slusznie
przyjal, ze pomieszczeniom zajmowanym przez pozwana ze wzgledu na swoje cechy i stan techniczny nie mozna
przypisa¢ charakteru uzytkowego. Wysoko$¢ roszczenia o wynagrodzenie nie moze abstrahowac od faktu, ze dopiero
poczynienie odpowiednich nakladéw (wykonania instalacji, rob6t wykonczeniowych) doprowadziloby do stanu,
ktéry umozliwialby przeznaczenie tych pomieszczen na dzialalno$é ustugowa (komercyjna). Nalezy podkresli¢, ze
pomieszczenia zajmowane przez pozwang na paterze budynku nie posiadaja okien, brak tam jest takze instalacji
umozliwiajacych prowadzenie dzialalno$ci ustugowej, konieczne jest takze wykonanie dalszych prac adaptacyjnych.
Przy ocenie zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wskazéwka powinny by¢ odpowiednie ceny rynkowe
za korzystanie z innych nieruchomo$ci o takiej samej lub zblizonej funkcji. Ustalajac stawke czynszu za pomieszczenia
piwniczne biegly przyjal stawke czynszu jak za pomieszczenia techniczne, ktore ze swej natury maja nizsza warto$c
niz pomieszczenia ustugowe. Powddka twierdzac, ze nalezne jej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomos$ci wynosi 101 365,20 zlotych winna byla okolicznoé¢ te udowodnié, a wiec wykazaé (art. 6 kc), ze
w miejscowych warunkach wynajmujac taki lokal uzyskalaby taka kwote. Nie spos6b jednak uzna¢ za powddka,
ze wynagrodzenie to moglo by¢ ustalone w oparciu o laczace powdédke umowy najmu. Pomieszczenia, w ktorych
umieszczone sa urzadzenia elektroenergetyczne pelnia bowiem inng funkcje anizeli pomieszczenia, ktore mialy byé
wolg powodki przeznaczone na dzialalnoé¢ handlowo — ustugowa. Nalezy takze zauwazy¢, Ze urzadzenie elektryczne
znajdujace sie w pomieszczeniach budynku nalezacego do powddki stuza takze do zaopatrywania powodki w energie
elektryczna, zatem biorac pod uwage znaczenie ich powodki, nie sposoéb zaaprobowa¢ twierdzenie, ze pozwana mogta
by usuna¢ owe urzadzenia.

Majac na uwadze powyzsze, zdaniem Sadu stawki ustalone przez bieglego odpowiadaja rynkowym stawkom przy
uwzglednieniu stopnia ingerencji w prawa powddki. Wynagrodzenie to jest adekwatne do ucigzliwo$ci na jakie jest
narazona powodka przez fakt korzystania z pomieszczen, poza tym znajduje odzwierciedlenie w zawieranych przez
pozwang z innymi podmiotami umowach najmu pomieszczen pelnigcych funkeje trafostacji. Wywody powddki, ktore
zmierzaly do wykazania, ze istnieja inne podstawy ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z jej pomieszczen, nie znajduja w ocenie Sadu uzasadnienia. Sad uwzglednil bieglego sadowego J. D. w calodci,
albowiem jest spojna, logiczna, oparta na rozeznaniu rynku zblizonych do przedmiotowych lokali. Nie zasadne
sq twierdzenia powddki, ze dla oceny wysoko$ci naleznego powodce wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomos$ci powddki miarodajne powinny by¢ zasady odnoszace sie do sluzebnosci przesyhu, gdyz powod nie

wystepowal w niniejszym procesie z roszczeniami z art. 305 > kodeksu cywilnego. Ponadto wycena shuzebnosci
przesylowych obejmuje takze oddzialywanie linii napowietrznych na nieruchomosci, a w niniejszej sprawie powdd
domagal sie wyceny rynkowych stawek za zajmowanie na potrzeby urzadzen, a nie sieci przesytowych pomieszczen.
Nalezy takze odnotowaé, ze sluzebno$ci przesylu najczeéciej dotycza sytuacji, gdy linie napowietrzne powoduja
utrate takze wartoSci nieruchomosci na ktérych sa posadowione. W niniejszej sprawie nie ma mowy o utracie
warto$ci przedmiotowych pomieszczen, gdyz nie sa one przystosowane do jakiejkolwiek dzialalnoéci ustlugowej,
zostaly wybudowane w celu zlokalizowania w nich urzadzen energetycznych. Nie ma wiec prostego przelozenia,
odmiennie anizeli do sieci napowietrzchnych, ze nieruchomo$¢ traci na wartosci, li tylko w skutek posadowienia w
lub na nieruchomoéci urzadzen. Skoro przedmiotowe pomieszczenia nie stanowig pomieszczen przygotowanych pod
dzialalno$¢ ustugowo- handlowa, nie mozna do wyceny rynkowych stawek czynszu przyjmowaé parametréw, jak do



lokali uzytkowych. Z tych wzgledéw nalezalo je wyceni¢ jako pomieszczenia techniczne, czyli stuzace nieruchomoscei
pomocniczo z powodu zlokalizowania tam urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad zasadzil od powodki kwote 19 495,90 zt i w pozostalej czeSci powddztwo oddalil.
Odsetki ustawowe zasadzono od dnia 26 sierpnia 2011 r. tj. od dnia wniesienia pozwu, przy czym podstawe prawng
rozstrzygniecia w tym zakresie stanowil przepis art. 455 ke w zw. z 481 ke.

Z zadania okreSlonego w pozwie na 101 365,20 zlotych uwzgledniono jedynie kwote 19 495,90 ztotych. Rozstrzygniecie
o kosztach procesu znajduje podstawe prawna w przepisach art.100 kpc, zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. W niniejszej sprawie na koszty
powodki skladaly sie: oplata od pozwu — 5069 zl, wynagrodzenie pelnomocnika - 3600 zl, koszty opinii sagdowej —
1148,62 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl. Lacznie koszty powddki zamknely sie w kwocie 9 834,62 zl.
Koszty pozwanej stanowily natomiast: wynagrodzenie pelnomocnika - 3600 zl i oplata skarbowa od pelnomocnictwa
—1727%

Zadanie powddki uwzgledniono w 19,23% tak wiec na jej rzecz od pozwanej nalezaloby zasadzié¢ tytulem zwrotu
kosztoéw procesu kwote odpowiadajacg 19,23% poniesionych przez powddke kosztow (9 834,62 zl x 19,23% = 1 891,19
z}). Robwnoczeénie powddka przegrala proces w 80,77 % zatem réwniez i ona winna zwrocié pozwanej odpowiednig
cze$é poniesionych przez nig kosztow (3617 zt x 80,77 % = 2 921,45 7).

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego stosunkowy podzial kosztéw procesu powinien uwzgledniaé
ostateczny wynik sprawy i dotyczy¢ calo$ci kosztow. Za podstawe obliczen przyjmuje sie sume nalezno$ci obu stron.
Sume te dzieli sie proporcjonalnie do stosunku, w jakim strony utrzymaly sie ze swymi roszczeniami lub obrong
otrzymujac w wyniku kwoty stanowigce ich udzialy w catoéci kosztow. Rozdzielenie kosztéw powinno polega¢ na
zasadzeniu réznicy na rzecz strony, ktorej przystuguja wyzsze koszty, a nie na ich wzajemnym zasadzeniu.

Wobec tego Sad zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 1030,31 zl jako réznice pomiedzy kosztami naleznymi
powbddce od pozwanej, a kosztami naleznymi pozwanej od powodki.

Majac na uwadze, ze powbdka uiscila tytutem kosztéw sagdowych (zaliczka na wynagrodzenie bieglego) kwote 1200 zl,
po uwzglednieniu rozstrzygniecia zawartego w punkcie III wyroku, nalezalo na podstawie art. 84 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, zwréci¢ powbddce pozostalg z tego tytulu kwote, o czym orzeczono w punkcie IV
sentencji.



