Sygn. akt VIII GC 130/21

UZASADNIENIE

W pozwie z 20 lipca 2020 r. powoédka Gmina M. wniosla o zasadzenie od pozwanego M. B. kwoty 161.000 z}
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 17 lipca 2020 r. oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Powddka wyjasnila, ze dochodzi wynagrodzenia za korzystanie bez podstawy
prawnej z nieruchomosci stanowigcej wlasno$c¢ powddki w okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r. Kwota
dochodzona pozwem stanowi rownowarto$¢ potencjalnego czynszu dzierzawy, jaki powodka moglaby uzyskaé w wyzej
wskazanym okresie.

Nakazem zaplaty z 8 pazdziernika 2020 r. w postepowaniu upominawczym referendarz sgdowy w Sadzie Okregowym
w Szczecinie orzekl zgodnie z zadaniem pozwu oraz zasadzil na rzecz powddki kwote 11.650 z} tytulem kosztow
procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany M. B. wnio6st o oddalenie powodztwa w calosci i zasgdzenie od powddki
na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu przyznal, ze w okresie od maja 2019 r. do czerwca 2020 r. korzystat z nieruchomoéci oraz wskazal,
ze po zakonczeniu umowy byly prowadzone rozmowy o jej przedluzenie, strony nie osiagnely jednak porozumienia.
Podniost rowniez, ze oplata za bezumowne korzystanie powinna uwzgledniaé, ze byl to plac pozbawiony infrastruktury
technicznej stuzacej do obslugi parkingu (ktora stanowi wlasno$¢é pozwanego i zostala przez niego zabrana po
opuszczeniu nieruchomosci), a nadto oplata ta powinna uwzglednia¢ sytuacje pandemiczna w 2020 r.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. B. prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa M. B. Firma Handlowo Uslugowa (...).

Dowdd: wydruk z (...) k. 6

23 lutego 2009 r. Gmina M. - jako wydzierzawiajacy - zawarla z M. B. - jako dzierzawca - umowe dzierzawy nr (...).

Przedmiotem umowy by} grunt bedacy wlasnoscia Gminy M. polozony w M. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 4.387
m?, obejmujacy czeéé dzialki nr (...) o powierzchni 583 m?>, czeéé dzialki nr (...) o powierzchni 1.450 m?®, czeé¢ dzialki

nr (...) o powierzchni 1.417 m®, cze$é¢ dzialki (...) o powierzchni 768 m?, czeéé dzialki nr (...) o powierzchni 169 m*, w
granicach okre$lonych w zalgczniku nr 11 nr 2 do umowy (§ 1 ust. 1).

Grunt bedacy przedmiotem dzierzawy przeznaczony byl na realizacje inwestycji polegajacej na urzadzeniu parkingu
ogoblnodostepnego, zgodnie z koncepcja zagospodarowania stanowiaca zalacznik nr 3 do umowy, a po urzadzeniu na
jego eksploatacje (§ 1 ust. 3).

Dzierzawca zobowigzat sie do wykorzystania przedmiotu umowy wylacznie zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w
umowie, zakonczenia inwestycji w terminie do 31 czerwca 2012 r., realizowania obowigzkéw zgodnie z treScig umowy,
przygotowania wszelkiej dokumentacji niezbednej do rozpoczecia inwestycji na terenie bedacym przedmiotem
dzierzawy na wlasny koszt i ryzyko (§ 1 ust. 4).

Dzierzawca oSwiadczyl, ze przedmiot dzierzawy jest w stanie dobrym i zdatnym do uméwionego uzytku (§ 2 ust. 1).
Umowa zostala zawarta na okres 10 lat, od 1 marca 2009 r. do 30 kwietnia 2019 r. (§ 3 ust. 1).

Strony ustalily czynsz roczny w wysokoSci 35.380 zk: 29.000 zl plus 6.380 zl tytulem podatku VAT (§ 4 ust. 1).
Czynsz mial by¢ waloryzowany w oparciu o $§rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych,



publikowany w formie komunikatéw Prezesa GUS - u w Monitorze Polskim corocznie poczynajac o d 2010 r. (§ 4ust.

2).

Poza czynszem dzierzawca ponosi¢ mial koszty zwigzane z uzytkowaniem gruntu, w szczego6lnoSci oplaty za ustugi
komunalne, podatek od nieruchomos$ci, dostarczanie pradu, gazu i wody (§ 5).

Dzierzawca zobowigzat sie m.in. do urzadzenia drogi dojazdowej do Banku Spoldzielczego i stacji transformatorowe;j

(8 6).

Postanowiono, Ze po uplywie terminu dzierzawy wszelkie naklady poczynione przez dzierzawce przechodza na
wlasno$§é wydzierzawiajacego i z tego tytutlu dzierzawca zrzeka sie wszelkich roszczen z tytulu nakladow poniesionych
na nieruchomo$é (§ 7 ust. 1 umowy).

Po zakonczeniu umowy dzierzawca mial obowiazek przekazaé wydzierzawiajacemu przedmiot umowy w terminie 14
dni, liczac od zakofczenia umowy (§ 10 ust. 1).

Dowdd: umowa dzierzawy z zalacznikami k. 7 - 11.

M. B. korzystal z nieruchomo$ci objetej umowa dzierzawy zgodnie z jej przeznaczeniem. Ponadto zamontowal
infrastrukture techniczna stuzaca do obstugi parkingu (w tym szlabany, system do pobierania oplat parkingowych).

Fakty bezsporne.

28 marca 2019 r. podjeta zostala uchwala Rady Miejskiej w M. nr (...), zgodnie z kt6ra teren objety umowa dzierzawy
nr (...) zostal przeznaczony na parking miejski.

Dowod: uchwata nr (...) zalgcznikiem nr 2 k. 18 -20.

W pismie z 3 kwietnia 2019 r., w zwiagzku ze zblizajacym sie koficem okresu dzierzawy terenu parkingu, Gmina M.
zwrdcila sie do M. B. o wskazanie terminu wydania przedmiotu dzierzawy.

W pi$mie z 30 kwietnia 2019 r. M. B. wystapil do Gminy M. z wnioskiem o przedluzenie obowiazywania umowy
dzierzawy do 30 wrze$nia 2019 r. z obowigzkiem wydania nieruchomo$ci w terminie 14 dni od daty jej rozwiazania.
Motywujac wniosek wskazal, ze poczynil na tej nieruchomosci znaczne naklady, dlatego chcialby mie¢ mozliwosé
jeszcze w sezonie 2019 kontynuowania dzialalno$ci na tym terenie.

W piSmie z 6 maja 2019 r. Gmina M. odmoéwila przedluzenia umowy dzierzawy informujac, ze wygasta ona 30 kwietnia
2019 1., a na tym terenie przewidziano uruchomienie parkingu miejskiego. Gmina wyznaczyla jednocze$nie ostateczny
termin wydania terenu objetego umowa dzierzawy na 14 maja 2019 r.

Dowod: pismo z 3.04.2019 1. k. 12,

pismo z 30.04.2019 r. k. 13,

pismo z 6.05.2019 r. z kserokopig ksigzki nadawczej oraz wydrukiem z systemu $ledzenia przesylek k. 14 — 17.
We wskazanym przez Gmine M. terminie M. B. nie wydal przedmiotu dzierzawy.

14 maja 2019 r. pracownicy gminy sporzadzili notatke stuzbowa, w ktorej wskazali, Ze stawili sie na nieruchomosci
objetej umowa dzierzawy i stwierdzili, iz nieruchomo$¢ w dalszym ciagu jest wykorzystywana do prowadzenia
dzialalnosci parkingowej, a dotychczasowy dzierzawca nie stawil sie w celu jej wydania.

Dowdd: notatka stuzbowa z 14.05.2019 r. k. 21,

fotografie k. 22 - 25.



17 maja 2019 r. Gmina M. wytoczyla przeciwko M. B. pozew o wydanie nieruchomosci.

Wyrokiem z 22 czerwca 2020 r. wydanym w sprawie XI GC 878/19 Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie
nakazal M. B. wyda¢ Gminie M. sporne nieruchomo$ci.

Dowdd: kserokopia pozwu z 15.05.2019 r. z kserokopig ksigzki nadawczej k. 107 - 110,
wyrok z 22.06.2020 1. k. 26

Gmina M. zlecila rzeczoznawcy majatkowemu B. T. sporzadzenie operatu szacunkowego celem okre§lenia
wysoko$ci odszkodowania za korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego. Rzeczoznawca ocenial nieruchomos§é
wyposazona w czedci sktadowe takie jak: system pobierania oplat, w tym 2 punkty wjazdowe - szlabany z elementami
wydawania i pobierania biletow parkingowych oraz automatyczna kasa, dwa kioski parkingowe, utwardzenie
nawierzchni, o§wietlenie terenu. Warto$¢ odszkodowania za korzystanie z nieruchomosci bez tytulu prawnego w
okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r. rzeczoznawca ustalil na 161.000 zl jako réwnowarto$c¢ rynkowe;j
wartosci czynszu dzierzawy, mozliwego do osiagniecia na miejscowym rynku nieruchomosci, zgodnie z cenami
aktualnymi (z obowiazujacymi w lipcu 2020 r.).

Dowod: operat szacunkowy z 1.07.2020 1. k. 29 - 41.

W pidmie z 6 lipca 2020 r. Gmina M. wezwala M. B. do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez
tytulu prawnego w okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r. w wysoko$ci 161.000 zl, w terminie 7 dni od
otrzymania wezwania.

Powyzsze wezwanie M. B. odebral 9 lipca 2020 .
Dowdd: wezwanie do zaplaty z 6.07.2020 r. z potwierdzeniem odbioru k. 27 - 28.

4 grudnia 2020 r. M. B. wydal Gminie M. nieruchomo$¢ objeta wygasla umowa dzierzawy. Z czynnosci tej sporzadzono
protokol zdawczo-odbiorczy, podpisany przez przedstawicieli wydzierzawiajacego oraz M. B.

Dowdd: protokédlt zdawezo-odbiorezy z 4.12.2020 1. k. 68.

Przy wydawaniu nieruchomosci strony byly zgodne co do tego, ze naklady poczynione przez M. B. przeszly na wlasno$c
Gminy M. z wyjatkiem tzw. ,systemu parkingowego”, czyli infrastruktury technicznej stuzacej do obstugi parkingu (w
tym szlabany, system do pobierania oplat parkingowych, kioski parkingowe). Rzeczy te zostaly uznane za wlasnoéc
M. B. i zostaly przez niego — przy akceptacji gminy — zdemontowane i zabrane przed opuszczeniem nieruchomosci.

Fakty bezsporne (przyznane przez strony na rozprawie).

Od czerwca 2021 r. na terenie wykorzystywanym wczeéniej przez M. B. udostepniane sg odplatnie miejsca postojowe
dla pojazdéw mechanicznych. Posiadaczem nieruchomosci przy ul. (...) od 16 czerwca 2021 . jest (...) Centrum spdtka
z ograniczona odpowiedzialnoécia w M. ( (...) spolka (...)).

Oplaty obowiazujace za korzystanie z miejsc postojowych od 15 wrze$nia 2021 r. wynosza 5 zl za godzine ewentualnie
30 zl za dobe.

Dowod: zeznania §wiadka E. K. k. 142-149
25 sierpnia 2021 r. zostal zamontowany na placu parkingowym przy ul. (...) system poboru oplat parkingowych.

Fakt bezsporny (przytoczony przez powodke w piémie procesowym z 2 grudnia 2021 r.)



Wartoé¢ wolnorynkowa jednomiesiecznego czynszu dzierzawy z tytulu korzystania z nieruchomosci niezabudowanej,
objetej wygasla umowg dzierzawy, w okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r., wedlug Sredniomiesiecznej
stawki (bez uwzglednienia warunkéw pandemicznych) wynosi:

» 14.810 zl/m-c przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomos$¢ wyposazona przez M. B. w naklady
stanowiace elementy zagospodarowania terenu pod katem wykorzystania go jako parkingu strzezonego,

+ 11.340 zl/m-c przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$c¢ bez tych nakladow.
Od 20 marca 2020 r. wprowadzono w Polsce stan epidemii.

W okresie od polowy marca do potowy kwietnia 2020 r. (przez 1 miesiac) obowiazywaly obostrzenia Scisle, w tym czasie
warto$¢ wolnorynkowa jednomiesiecznego czynszu dzierzawy z tytulu korzystania z nieruchomosci objetej wygasta
umowa dzierzawy wynosi o zl.

W okresie od polowy kwietnia do konca czerwca 2020 r. (przez kolejne 2,5 miesigca) nadal obowigzywaly obostrzenia,
w tym czasie wyliczenie wartoéci wolnorynkowej jednomiesiecznego czynszu dzierzawy z tytulu korzystania z
nieruchomo$ci objetej wygasta umowa dzierzawy powinno przyjaé nastepujacy ksztal: 2,5 miesigca x 0,333 = 0, (...)
jako 1/3 typowego okresu.

Wolnorynkowa warto$¢ czynszu dzierzawy w okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r., z uwzglednieniem stanu
epidemii obowigzujacego od 20 marca 2020 r., wynosi odpowiednio:

+ 138.200 z przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$é¢ wyposazona przez M. B. w naklady
stanowigce elementy zagospodarowania terenu pod katem wykorzystania go jako parkingu strzezonego,

+ 105.800 zl przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomos$é bez tych nakltadow.
Dowdd: pisemna opinia bieglego K. B. k. 164
opinia uzupelniajgca k. 196-206
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgloszone w niniejszym postepowaniu powoddztwo nalezalo uznaé za uzasadnione co do zasady i w duzej mierze
zasadne co do wysokoSci.

Juz na wstepie zasygnalizowania wymaga, ze spor miedzy stronami dotyczy wlasnie wysokoSci roszczenia powodki,
pozwany nie kwestionowal bowiem tego, ze co do zasady jest obowigzany uiéci¢ oplate za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci powddki zlokalizowanej przy ul. (...) w M., w objetym zadaniem pozwu okresie. Powddka domaga sie
od pozwanego z tego tytulu kwoty 161.000 zl w oparciu o operat szacunkowy z lipca 2020 r., w ktérym rzeczoznawca
powddki ustalil ta kwote jako rownowarto$c rynkowej wartoéci czynszu dzierzawy mozliwego do osiagniecia w objetym
zadaniem okresie na miejscowym rynku nieruchomosci, zgodnie z cenami aktualnymi (z obowigzujacymi wlipcu 2020
r.) oraz przy zalozeniu, ze nieruchomo$c jest wyposazona w czeSci sktadowe takie jak: system pobierania oplat, w tym
2 punkty wjazdowe - szlabany z elementami wydawania i pobierania biletéw parkingowych oraz automatyczna kasa,
dwa kioski parkingowe, utwardzenie nawierzchni, oSwietlenie terenu.

W kontekscie tak sformulowanego zadania nalezalo stwierdzié, iz jego podstawa sa przepisy dotyczace ochrony
wlasnoSci, a dokladniej art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. Przywolane przepisy reguluja kwestie roszczen
wyrownawczych, ktore aktualizuja sie w sytuacji rozliczen pomiedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem
nieruchomoéci, ktory nie posiada tytulu prawnego uprawniajacego go do korzystania z owej rzeczy w wyznaczonym
zakresie.



Uzupelniajac powyzsze nalezy wskazac, ze art. 224 k.c. stanowi:

§ 1. Samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest
odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasnosé pozytkéw naturalnych, ktore
zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym
czasie wymagalne.

§ 2. Od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa
o wydanie rzeczy, jest on obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapita bez jego winy. Obowigzany jest zwro6ci¢ pobrane od
powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uiécié warto$¢ tych, ktore zuzyl.

Stosownie za$ do 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 ktorej ten dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwréci¢ 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.

Przeslankami zastosowania regulacji roszczen wyrdéwnawczych, tj. skorzystania z regulacji stanowiacych o
odpowiedzialnoéci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, jest posiadanie przed strone powodowa przymiotu
wlasciciela, pozostawanie przez posiadacza w zlej wierze, posiadanie nieruchomoéci bez tytulu prawnego do niej, a
wreszcie wladanie nig w taki sposob, w jaki bytby czyniony przez posiadacza samoistnego badz zaleznego.

W rozpoznawanej sprawie strony zgodne s3 co do tego, ze przywolane wyzej przepisy znajduja zastosowanie, co wiecej
przestanki powstania po stronie powo6dki roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy rowniez sg
miedzy stronami niesporne. W szczeg6lnoéci niekwestionowany przez pozwanego jest fakt korzystania przez niego
z nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy dzierzawy nr (...) po zakonczeniu stosunku nawigzanego tg umowa.
Zaréwno strona powodowa, jak i pozwana zgodnie twierdzily, ze w okresie od 1 maja 2019 r. do 30 czerwca 2020 r.
M. B. korzystal z nieruchomosci w dotychczasowym zakresie, oferujac zainteresowanym osobom miejsca postojowe
na strzezonym (zorganizowanym przez niego) parkingu. Pozwany pozostawal w zlej wierze, wiedzial bowiem, ze nie
istnieje zaden stosunek prawny, w oparciu o ktory méglby korzystac z nieruchomosci po 30 kwietnia 2019 r., co wiecej
gmina przypominala o obowiazku wydania nieruchomosci jeszcze przed konicem okresu dzierzawy, (w tej sytuacji zlej
wiary pozwanego nie niweczy jego prosba o przedluzenie dzierzawy, rozpatrzona przez gmine odmownie).

Spor w niniejszym postepowaniu powstal natomiast na tle sposobu rozliczenia za bezumowne korzystanie i tym
samym dotyczy wysokoS$ci przyslugujacego powddce roszczenia.

Zaznaczy¢ nalezy, ze Kkonflikt miedzy stronami niniejszego procesu wywoluje odmienne spojrzenie na
zagospodarowanie nieruchomosci (tj. jej dostosowanie do $wiadczenia ustug postojowych) w czasie, kiedy byta ona
przedmiotem bezumownego korzystania przez pozwanego.

Powodka stala bowiem na stanowisku, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie w spornym okresie powinno by¢
obliczone na podstawie cen obowigzujacych dla nieruchomosci wg jej stanu w momencie, za ktéry wynagrodzenie sie
nalezy, a nie wg cen archiwalnych. Mysl ta kontynuowal pelnomocnik powddki na rozprawie podkreslajac, ze skoro
w okresie bezumownego korzystania nieruchomos¢ byla wyposazona w tzw. ,system parkingowy” (a wiec elementy
infrastruktury technicznej zamontowane przez pozwanego, takie jak np. szlabany czy automaty do poboru optat), to
powddce przystuguje wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy odpowiadajace stawce czynszu dzierzawnego
nieruchomos$ci wyposazonej te wszystkie elementy. Taki byl bowiem rzeczywisty stan rzeczy (stan nieruchomosci) w
okresie bezumownego korzystania.



W opozycji do powyzszego stal pozwany, ktory podnosil, Zze cala zamontowana przez niego infrastruktura stuzaca do
dostosowania nieruchomosci do §wiadczenia ustug parkingowych stanowi jego wlasno$é, zostala — przy akceptacji
powddki — zabrana przez niego po zakoniczeniu umowy i tym samym oplata za bezumowne korzystanie nie powinna
dotyczy¢ terenu wyposazonego w ta infrastrukture. Dodatkowo pozwany podnosil, ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie powinno uwzgledniaé obowigzujacy od polowy marca 2020 stan epidemii i zwigzany z tym spadek
wartoSci czynszow dzierzawnych dla tego rodzaju nieruchomosci.

Majac na uwadze takie stanowiska procesowe stron na rozprawie 17 czerwca 2021 r. zlecono bieglemu sagdowemu
z zakresu (...) wykonanie opinii w celu ustalenia stawki rynkowej czynszu dzierzawnego spornej nieruchomosci w
okresie bezumownego korzystania, z uwzglednieniem wystepujacej w owym czasie sytuacji pandemicznej, w dwoch
wariantach:

« przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$¢ gruntowa wyposazona w elementy
zagospodarowania parkingu strzezonego (system pobierania oplat obejmujacy dwa punkty wjazdowe ze
szlabanami oraz automatyczng kase oraz dwa kioski parkingowe),

» przy zalozeniu, ze nieruchomo$¢ jest pozbawiona tych elementéw i stanowi utwardzony i oéwietlony plac (ale
istnieje mozliwo$¢ aby wlasciciel badz przyszly dzierzawca zamontowal wlasne obiekty stuzace do prowadzenia
parkingu strzezonego).

Biegly sadowy - zgodnie z zakresem zlecenia - w opinii z listopada 2021 r. opracowal dwa warianty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy, z ktorych kazdy oparty byt o inne zaloZenia dotyczace podstawy faktycznej (stanu
nieruchomo$ci), adekwatne do odmiennych stanowisk procesowych stron.

Powodka przedstawila uwagi do opinii w piSmie procesowym z 2 grudnia 2021 r. wskazujac, ze biegly ustalil
warto$¢ rynkowa czynszu dzierzawnego jako iloczyn wartoéci przedmiotu wyceny i oczekiwanej stopy zwrotu, za$
wycena nieruchomosci zostala oszacowana przez zastosowanie podejécia poréwnawczego, co jest w ocenie powodki
prawidlowe. Powodka zarzucila jednak, ze biegly przyjat do poréwnania nieruchomosci z innych miejscowoéci niz M.
oraz wniosla o zlecenie bieglemu opinii uzupehiajacej z uwzglednieniem nieruchomosci potozonych w M.. Dodatkowo
powddka wskazala, ze obecnie - od 18 czerwca 2021 r. - na spornej nieruchomosci funkcjonuje parking strzezony,
ktéry generuje (na rzecz nowego dzierzawcy) znaczne dochody, tym samym rzeczywista strata powodki z powodu
niewydania terenu jest znacznie wyzsza. Powodka podkreslila tez, ze na parkingu od 25 sierpnia 2021 r. funkcjonuje
system poboru oplat (szlabany i automaty kasowe), ktéry dodatkowo powoduje wzrost dochodu. Na tej podstawie
powodka uzasadniala, ze jej roszczenie jest w pelni uzasadnione co do wysokosci.

Pozwany przedstawit swoje uwagi do opinii w piSmie procesowym z 13 grudnia 2021 r., w ktérym na wstepie wyrazil
swoje stanowisko, zgodnie z ktérym dla rozwazan w niniejszej sprawie znaczenie winno mie¢ wylacznie wyliczenie
wariantu nr 2 z postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego, a wiec wyliczenie dokonane przy zalozeniu,
ze nieruchomo$¢ jest pozbawiona elementéw zagospodarowania parkingu strzezonego (systemu pobierania oplat
obejmujacego m.in. szlabany i automatyczne kasy z kioskami parkingowymi). Dalej pozwany zarzucil, ze nie rozumie
wyliczenia bieglego z uwzglednieniem ,wariantu pandemicznego” i podkreslil, Ze biegly powinien wzia¢ pod uwage,
ze w okresie od marca do czerwca 2020 r. mial miejsce stan epidemii, co powinno byé¢ uwzglednione w wyliczeniach
bieglego (pozwany zapewne nie zauwazyl, ze biegly w opinii z listopada 2021 r. uwzglednil stan epidemii). Dalej
pozwany przedstawil swoje uwagi od odnoénie przyjetej przez biegtego metody wyliczen i uznal, ze biegly powinien
przeprowadzié¢ wyliczenia metoda poré6wnawcza.

Biegly w opinii uzupelniajacej z czerwca 2022 r. odniést sie do zarzutow obu stron.

Odpowiadajac na zarzuty powodki wyjasnil dlaczego przyjat dla poréwnania wymienione w opinii z listopada 2021
r. transakcje oraz dlaczego nie moga by¢ przyjete do poréwnania transakcje wskazane przez powddke (transakcje
te nie speliaja warunkéw podobienhstwa). Biegly wskazal rowniez, ze stawka rynkowa dzierzawy jest czym$ innym



niz dochody osiggane z prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, tym samym zaden rozsadny uczestnik rynku -
przedsiebiorca chcacy wynajaé tego typu nieruchomo$é - nie zaplaci za czynsz kwoty odpowiadajacej jej dochodowi.

Odpowiadajac na zarzuty pozwanego biegly wyjasénil, ze co do zasady metodologia wyceny nie uwzglednia okresow
pandemicznych, gdyz te pojawily sie po raz pierwszy, niemniej jednak metodologia wyceny dopuszcza logiczne
uwzglednienie sytuacji o charakterze pozytywnym jak i negatywnym, jakie moga lub mialy miejsce na danym
rynku. I tak tez zrobil biegly uwzgledniajac okresy ograniczonego uzytkowania w okresie epidemii przyjmujac, ze
rynkowa warto$¢ czynszu spornej nieruchomos$ci w pierwszym miesiacu epidemii wynosi o zl, za§ w kolejnych
miesiacach, ktore pozostaly do konca okresu bezumownego korzystania (2,5 miesiaca) wynosi 1/3 typowego czynszu
dzierzawnego. Odnoszac sie do uwag pozwanego dotyczacych zastosowanej metody wyceny podkredlil, ze warto$é
rynkowa nieruchomosci jest taka sama bez wzgledu na zastosowana metode.

Ostatecznie biegly podtrzymal wykonana w listopadzie 2021 r. opinie w caloSci.

Koncowe stanowisko bieglego jest wiec takie, ze wolnorynkowa warto$¢ czynszu dzierzawy w okresie od 1 maja 2019 .
do 30 czerwca 2020 r., z uwzglednieniem stanu epidemii obowiazujacego od 20 marca 2020 r., wynosi odpowiednio:

+ 138.200 zt przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$é wyposazona przez M. B. w naklady
stanowigce elementy zagospodarowania terenu pod katem wykorzystania go jako parkingu strzezonego,

» 105.800 zl przy zalozeniu, ze przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$¢ bez tych nakladéw.

Opinia uzupelniajaca zostala doreczona stronom wraz ze zobowigzaniem do wskazania, czy strony zglaszaja dalsze
uwagi, pod rygorem przyjecia, ze takich uwag nie zglaszaja. Zadna ze stron dalszych uwag do opinii nie zlozyla.

W tym stanie rzeczy rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do przesadzenia, ktore z przedstawionych przez bieglego
alternatywnych rozliczehr nalezy zastosowaé dla wyliczenia naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z rzeczy.

Jako punkt wyjécia do rozwazan w tym wzgledzie nalezy przyja¢ kwestie miedzy stronami niesporne, w szczego6lnosSci
to, ze pelnomocnicy obu stron na rozprawie w ramach wyjasnien skladanych stosownie do art. 212 k.p.c. zgodnie
przyznali, Zze naklady poczynione przez M. B. w istocie przeszly na wlasnoé¢ Gminy M., nie dotyczy to jednak tzw.
»Systemu parkingowego” (rozumianego jako kompleksowa infrastruktura parkingowa, wyposazona w szczegblno$ci w
automatyczny system poboru oplat, kasy, szlabany, itp.), ktory stanowil wlasno§¢ pozwanego i po zakonczeniu przez
pozwanego korzystania z nieruchomo$ci powodki zostal przez niego w caloéci zdemontowany i zabrany.

Mimo tego powddka domagata sie oplaty za bezumowne korzystanie z terenu wyposazonego w tak rozumiany ,,system
parkingowy”, poniewaz system taki - bedacy wlasno$cia pozwanego - byl zamontowany w czasie, kiedy pozwany
bezumownie korzystal z terenu, a zatem w rozumieniu powo6dki nalezy jej sie wynagrodzenie za teren taki, jaki on
faktycznie byl w czasie bezumownego korzystania.

Ze stanowiskiem powo6dki nie mozna sie jednak zgodzic, nie nalezy bowiem tracic z pola widzenia, ze pow6dka domaga
sie w niniejszym procesie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, za§ bezumownie mozna korzystac¢

jedynie z rzeczy cudzej. Co do zasady nie jest mozliwe — co nie wymaga szerszych wyjasnien — bezumowne korzystanie

zrzeczy wlasnej. Tym samym: w spornym okresie pozwany korzystal wprawdzie z terenu powddki wyposazonego przez
niego w ,system parkingowy” (co jest prawda i co powodka czyni podstawa swojego stanowiska), ale bezumownie
korzystal tylko terenu stanowigcego wlasnosé powddki, natomiast z ,,systemu parkingowego” réwniez korzystal, ale
nie bylo to korzystanie bezumowne, pozwany korzystal bowiem z rzeczy bedacej jego wlasnoscia. Powyzsze przemawia
za przyjeciem do rozliczen wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy wyliczenia bieglego okreslajacego

wolnorynkowa warto$¢ czynszu dzierzawnego w spornym okresie w drugim wariancie, tj. w kwocie 105.800 zl.

Na sytuacje ta mozna spojrzec z jeszcze innej strony. Gdyby pozwany wydal powodce sporny teren po zakonczeniu
stosunku dzierzawy (tj. gdyby w ogole nie doszlo do bezumownego korzystania przez pozwanego) i zarazem —



za zgoda powodki — opuszczajac dzierzawiony teren zdemontowalby i zabralby ,system parkingowy”, to powodka
dysponowalaby placem pozbawionym elementéw ,systemu parkingowego”. Tym samym gdyby nie doszlo do
zdarzenia bedacego podstawa dochodzonych przez powodke roszezen uzupehiajacych (tj. gdyby pozwany postapil
zgodnie z umowa i zgodnie z prawem - wydal teren niezwlocznie po wygas$nieciu umowy), to powoédka moglaby
wydzierzawi¢ ten teren tylko jako plac pozbawiony elementéw ,systemu parkingowego”, ktorymi powddka, co
niesporne, nie dysponowala. Powddka nie moze zatem zada¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy o
innych wlaéciwos$ciach, niz ta rzecz, ktora jest jej wlasnoscia, tylko taka rzecz mogtaby by¢ bowiem zaoferowana przez
powodke na wolnym rynku jako przedmiot dzierzawy. Oczywiscie powodka moglaby na wlasny koszt zamontowaé
analogiczny ,system parkingowy” jak ten, ktory zostal zdemontowany przez pozwanego, jednak takie dzialanie
oznaczaloby, ze powodka jako wlasciciel sama dokonataby nakladéw na wlasna nieruchomos$é w celu zwiekszenia
jej atrakeyjnoéci na rynku nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy. Zgodzi¢ nalezy sie jednak z powodka, ze
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci przystuguje wlascicielowi niezaleznie od tego, jak w
pOzZniejszym czasie zostala ona zagospodarowana przez jej wlasciciela (my$l ta wyrazona zostala przez powodke w
piSmie procesowym z 12 pazdziernika 2022 r.). Tym samym powodka nie moze zada¢ od pozwanego wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z terenu wyposazonego w naklady, ktére powodka mogla poczynic¢ dopiero po przywroceniu
stanu zgodnego z prawem, to jest po zakonczeniu bezumownego korzystania z rzeczy przez pozwanego. Takze to
spojrzenie przemawia za przyjeciem do rozliczen wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy wyliczenia
bieglego okreslajacego wolnorynkowa warto$é czynszu dzierzawnego w spornym okresie w drugim wariancie, tj. w
kwocie 105.800 zl.

Na koniec wyjasni¢ jeszcze trzeba, ze dopuszczenie i przeprowadzenie w niniejszym procesie dowodu z opinii biegtego
bylo zobligowane potrzeba uzyskania wiadomosSci specjalnych w zakresie wyceny rynkowej stawki czynszu dla spornej
nieruchomos$ci w okresie bezumownego korzystania. Zgodnie powiem z ugruntowanym stanowiskiem judykatury
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie stanowi odszkodowania, a powinno byé¢ pewnego
rodzaju ekwiwalentem — kwota, ktéra co do zasady odpowiadalaby kwocie, jaka pozwany musialby zaplaci¢, gdyby
jego posiadanie wynikato z okre§lonego tytulu prawnego [por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 11 grudnia
2013 1.,1 ACa 535/13, LEX nr 1416181 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 27 wrzesnia 2012 r., I ACa 474/12,
LEX nr 1237858].

Tytulem takim w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej jest czynsz dzierzawny.

Zadaniem bieglego sadowego w sprawie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tego rodzaju rzeczy
jest zatem wyliczenie rynkowej stawki czynszu oraz zaprezentowanie takiej metody wyliczenia nalezno$ci, ktéra
odpowiadalaby wynagrodzeniu, jakie pozwany musialby zaplaci¢, gdyby jego posiadanie cudzej nieruchomosci
osadzone byto w waznym stosunku umownym. Korzystajac z dorobku do$wiadczenia zyciowego, wiedzy z zakresu
instrumentéw rynku nieruchomos$ci biegly wskazuje taka stawke czynszu, ktéra zostala ustalona wedlug zasad
rynkowych panujgcych w danym okresie i na danym terenie. Oznacza to, ze wynagrodzenie ustalane jest w oparciu
o ceny wystepujace na lokalnym rynku obrotu nieruchomosciami za korzystanie z rzeczy okreslonego rodzaju [por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 21 maja 2015 r., I ACa 979/14, LEX nr 1788871].

Tak tez postgpil biegly sadowy w rozpoznawanej sprawie, przedstawiajac alternatywne wyliczenia dla dwojakiego
rodzaju rzeczy: nieruchomosci wyposazonej w ,,system parkingowy” oraz nieruchomosci pozbawionej tego systemu.
W swoich wyliczeniach biegly sadowy uwzglednil okres epidemii trwajacej od 20 marca 2020 r., a takze obostrzenia
i ograniczenia wynikajace z tego stanu.

Stan epidemii C.-19 jest faktem powszechnie znanym, ktéry nie wymaga przeprowadzenia dowodu — za fakty
notoryjne uwaza sie okolicznoSci, zdarzenia, zjawiska, czynnosci lub stany znane rozsadnej i majacej do$wiadczenie
zyciowe osobie [por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9 lutego 2015 r., I ACa 1052/14, LEX nr 2372231].
Powszechnie znany jest fakt, ze w pierwszych miesigcach epidemii obowigzywaly surowe restrykcje, powszechnie
nazywane ,lockdownem”. W czasie tym z uwagi na obostrzenia w zakresie przemieszczania sie ludzi korzystanie z
nieruchomosci w zakresie oferowania miejsc postojowych na platnym parkingu w miejscowos$ciach turystycznych



nie bylo w pelni mozliwe. Tym samym uwzglednienie przez bieglego w niniejszej sprawie przy wyliczeniu
wysoko$ci wynagrodzenia obnizonych stawek czynszéw w okresie, w ktérym przemieszczanie sie ludnoéci bylo
czasowo wylaczone badz ograniczone, jest w pelni zasadne. Rynkowa warto$¢ czynszu dzierzawnego nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych na parkingi w owym czasie byla bowiem nizsza, niz w okresie nie objetym epidemia.
Racjonalne jest zatem przyjecie za bieglym sadowym, ze w okresie od polowy marca 2020 r. do polowy kwietnia
2020r. (w czasie najbardziej restrykcyjnych obostrzen) rynkowa stawka czynszu dzierzawnego spornej nieruchomosci
wynosita 0 zl, z kolei od drugiej polowy kwietnia 2020 r. do konica czerwca 2020 r. rozliczenie powinno przyjaé
nastepujacy ksztalt: 2,5 miesiacax 0,333 = 0, (...) jako 1/3 typowego okresu. Biegly wyjasnil przy tym, ze wprawdzie co
do zasady metodologia wyceny nie uwzglednia okres6w pandemicznych, gdyz te pojawily sie po raz pierwszy, niemniej
jednak metodologia wyceny dopuszcza logiczne uwzglednienie sytuacji o charakterze pozytywnym jak i negatywnym,
jakie mogg lub mialy miejsce na danym rynku, co ostatecznie biegly uczynil. Powyzej przedstawiona koncepcja
kalkulacji jest tozsama dla obu alternatywnych zestawdw obliczenia wynagrodzenia za bezpodstawne korzystanie z
nieruchomoéci.

Przypomnie¢ trzeba, Ze takiemu rozliczeniu czasu pandemii i $cistych obostrzen ostatecznie nie sprzeciwialy sie strony
postepowania. Po wykonaniu przez bieglego pisemnej opinii z listopada 2021 r. strony wystapily wprawdzie z uwagami
odnosnie jej tresci, doprowadzilo to w konsekwencji do dopuszczenia dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego, ktora
biegly sadowy wykonal w czerwcu 2022 r., wyjaéniajac wszystkie watpliwo$ci stron. Ta druga opinia nie byla juz
przez strony kwestionowana, tyle ze kazda ze stron popierala inny wariant wyliczenia spo$réd dwoch alternatywnych
wariantéw przedstawionych przez bieglego, dotyczacych inaczej rozumianego przedmiotu bezumownego korzystania.
Za adekwatny do stanu faktycznego sprawy niniejszej uznano wariant drugi, co wyjaénione zostalo powyzej.

Na tej podstawie zasadzono na rzecz powodki kwote 105.800 zh. W pozostalym zakresie powodztwo podlegato
oddaleniu.

O odsetkach za opdznienie orzeczono stosownie do art. 481 § 1 k.c. Zgodnie z art. 455 k.c. pozwany powinien spelni¢
$wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu ze strony powodki. Pojecie niezwloczno$ci nie oznacza "natychmiastowej
powinnosci §wiadczenia", lecz spelnienie go "bez nieuzasadnionej zwloki", tj. w takim terminie, w jakim dzialajacy
prawidlowo dluznik moglby je spelni¢ w normalnym toku prowadzenia swoich spraw. Na tle rozpoznawanej sprawy
nalezy mie¢ na uwadze, ze powodka domaga sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, tym samym
okreslajac niezwloczny termin platnoSci pamieta¢ nalezy, ze pozwany potrzebowal nie tylko zgromadzié¢ $rodki
potrzebne do dokonania platnosci, ale takze zweryfikowa¢ zasadno$é objetej wezwaniem kwoty (co w przypadku
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy jest czynno$cia bardziej ztozona niz np. w przypadku §wiadczenia,
ktérego wysoko$§¢ wynika wprost z umowy). Dlatego za adekwatny termin platnoéci nalezalo przyjaé¢ termin
czternastodniowy liczony od wezwania do zaplaty. Powddka wezwala pozwanego do zaplaty pismem z 6 lipca 2020
r. doreczonym 9 lipca 2020 r., termin czternastodniowy uplynal 23 lipca 2020 r., odsetki za op6znienie zasadzono
od dnia nastepnego.

Stan faktyczny sprawy ustalony zostat w oparciu o dowody z dokumentdéw, ktérych zadna ze stron nie kwestionowala.
Przeprowadzono réwniez dowod z zeznan $wiadka E. K., Swiadek nie zaoferowal jednak informacji, ktére w istotny
sposob przyczynilyby sie do ustalenia kwestii spornych. Mimo tego, iz dowdd z zeznan przywolanego $wiadka nie
zostal zanegowany przez strony w toku procesu, a zlozone zeznania nie budzily watpliwoéci i co za tym idzie nie
mozna odmoéwié im wiarygodnoéci, to jednak zastosowanie tego dowodu dla odtworzenia stanu faktycznego sprawy
okazalo sie niewielkie. Dopuszczony zostal réwniez dowod z przestuchania pozwanego w charakterze strony, nie
zostal on jednak przeprowadzony z uwagi na bierna postawe strony pozwanej. Pozwany nie zlozyt zeznan na pi$mie
mimo skutecznego wezwania go do tej czynno$ci, tym samym dowod ten nie zostal przeprowadzony. Decydujace
znaczenie dla rozstrzygniecia mial natomiast dowdd z opinii bieglego sadowego. Sporzadzona przez bieglego opinia
(wraz z opinia uzupehiajaca), ktorej wnioski zostaly wyzej przedstawione, nie byla ostatecznie przez zadna ze stron
kwestionowana. Spér miedzy stronami dotyczyl za$ tego, ktory z dwoch wariantéw przedstawionych przez bieglego
jest adekwatny do stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy.



Wyjasnienia wymaga réwniez, Ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia byly twierdzenia i dowody obu stron dotyczace
sposobu zagospodarowania spornego terenu po wydaniu go powodce. W szczegdlnosci powodka skladata dowody
zmierzajace do wykazania jaki dochdd uzyskiwalby z nieruchomo$ci, gdyby sama prowadzila na niej parking,
odpowiadajac na te zarzuty pozwany powolal m.in. dowody wskazane w piSmie procesowym z 5 pazdziernika 2022 r.
Swiadczace o tym, ze ostatecznie powddka co do zasady dochodu nie uzyskiwala, poniewaz uzyczyla ta nieruchomosé¢
pod tytulem darmym osobie trzeciej (na marginesie wskazaé trzeba, ze powolany przez pozwanego dowdd w postaci
wydruku informacji (...) zmierza do wykazania faktu powszechnie znanego, tym samym powolanie go w procesie
nie bylo wymagane, fakty powszechnie znane Sad bierze bowiem pod rozwage nawet bez powolania sie na nie przez
strony). Jak juz wspomniano wyzej zgodzié¢ nalezy sie z teza powddki wyrazong w piSmie procesowym z 12 pazdziernika
2022 r., Ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci przystuguje jej wlascicielowi niezaleznie od
tego, jak w pdzniejszym czasie zostala ona zagospodarowana przez wlasciciela (podobnie wypowiedzial sie w swojej
opinii uzupekiajacej biegly sadowy). Twierdzenia i dowody zaoferowane przez obie strony dla wykazania tych faktéw
okazaly sie zatem nieistotne dla rozstrzygniecia. Jak juz wyjasniono wyzej w orzecznictwie dominuje poglad, ze
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie stanowi odszkodowania, a powinno byé¢ pewnego
rodzaju ekwiwalentem — kwota, ktora co do zasady odpowiadalaby kwocie, jaka pozwany musialby zaplacié, gdyby
jego posiadanie wynikato z okreslonego tytulu prawnego, w tym przypadku ze stosunku dzierzawy [dla poréwnania raz
jeszcze powolac nalezy wyroki Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 11 grudnia 2013 r., I ACa 535/13 oraz Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z 27 wrze$nia 2012 r., I ACa 474/12].

Wyrok w niniejszej sprawie zostal wydany na posiedzeniu niejawnym na podstawie art. 15zzs> Ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych z dnia 2 marca 2020 r. Z uwagi na to, ze postepowanie dowodowe
zostalo przeprowadzone w calo$ci, zarzadzeniem z 8 sierpnia 2022 r. pelnomocnicy stron zostali zobowigzani do
przedstawienia stanowisk stron na piémie przed zamknieciem rozprawy, z czego strony skorzystaly.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na zasadzie odpowiedzialnoSci za jego wynik przy zalozeniu, ze powodka wygrala
proces w 65,71%, pozostawiajac szczegdltowe wyliczenie kosztow referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie
orzeczenia konczacego postepowanie, zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c.



