Sygn. akt VIII C 1482/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2020 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Tomasz Kalsztein
Protokolant st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2020 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy M. L.- (...) E. w L.
przeciwko J. C.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powoda Gminy M. L. — (...) . w L. na rzecz pozwanego J. C. kwote 1.817 zl (jeden tysigc osiemset
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu w calosci.

Sygn. akt VIII C 1482/19

UZASADNIENIE

Pozwem skierowanym przeciwko J. C., powdd Gmina M. L., reprezentowany przez pelnomocnika z wyboru — radce
prawnego, wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 6.472,26 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
opOznienie od dnia 25 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze kwota zgdana przez powoda dochodzona jest jako
odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci majacej stanowié przedmiot wlasnosci
powoda, polozonej w L. przy ul. (...), za okres od 1 czerwca 2018 roku do 30 listopada 2018 roku.

(pozew z uzasadnieniem k. 2-3v)

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn. akt IT Nc 1556,/19 uwzgledniajac zadanie pozwu.

(nakaz k. 28)

Od powyzszego nakazu pozwany, reprezentowany przez pelnomocnika z wyboru — adwokata, wnidst o oddalenie
powddztwa, kwestionujgc roszczenie powoda zaréwno co do zasady, jak i wysokoSci. Nadto, z ostroznoS$ci procesowej,
podnidst zarzut potracenia z tytulu nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢ oraz zarzut naruszenia zasad wspolzycia
spolecznego. Zadat zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 31-35v.)



W odpowiedzi na sprzeciw pelnomocnik powoda podtrzymal powddztwo. W uzasadnieniu wskazal, ze laczaca strony
umowa stanowila nie umowe dzierzawy lecz umowe uzyczenia, bowiem oplate w wysokosci 1 zt za caly okres trwania
umowy nie sposob uznac za spelienie warunku odplatnos$ci, Wobec powyzszego powod rozwigzal umowe uzyczenia
ze skutkiem na dzien 30 wrzesnia 2015 roku i po uplywie tego terminu naliczyt oplate za bezumowne korzystanie z
nieruchomodci bez tytulu prawnego.

(odpowiedz na sprzeciw k. 183-184)

Na rozprawie w dniu 12 marca 2020 roku pelnomocnik powoda nie stawil sie. Pelnomocnik pozwanego podtrzymatl
stanowisko w sprawie.

(protokol rozprawy z dnia 12 marca 2020 roku k. 195-198)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 3 pazdziernika 1986 roku D. i J. malzonkowie C. zawarli z Przedsiebiorstwem (...) umowe oznaczona
jako ,umowa dzierzawy” nieruchomo$ci potozonej w L. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na okres od dnia 3
pazdziernika 1986 roku do - jak to okreslono w umowie - czasu rozpoczecia inwestycji na przedmiotowym terenie.
Czynsz za caly okres trwania umowy ustalono na kwote 1,00 zl (jeden zloty), jak to okreSlono w tre$ci umowy
»W wysokoéci symbolicznej”. Zgodnie z § 7 tej umowy, pozwany zobowiazal sie korzysta¢ z nieruchomosci wedlug
zasad prawidlowej gospodarki i bez naruszania praw os6b trzecich oraz nie wprowadzania zmian w gospodarowaniu
nieruchomo$cia, ktore bylyby niezgodne z jej przeznaczeniem, bez zezwolenia wlasciciela nieruchomosci. W mysl
§ 18 tej umowy, w wypadku niewywigzania sie pozwanego z obowigzkéw wynikajacych z umowy lub korzystania z
nieruchomos$ci w sposéb sprzeczny z umowg, umowa ta — jak to okreslono w umowie - podlegala rozwigzaniu z jego
winy.

(umowa k. 38-41)
Miasto L. jest wlacicielem wyzej wskazanej nieruchomoéci.
(bezsporne, a takze odpis ksiegi wieczystej k. 8-9)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ pozwany zajmowal wraz z calg rodzina, w zamian zdal mieszkanie spoéldzielcze, w
ktorego byl posiadaniu oraz mieszkanie komunalne przystugujace teSciowej pozwanego oraz wplacit kaucje. Pozwany
dbat o przedmiotowa nieruchomoé¢, na ktérg poczynil naklady znacznej wysokosci (zalozyl nowe drzwi tarasowe,
wymienil wszystkie okna, wymienil rynny, polozyl na dachu nowa pape, wymienil piec, ocieplit pomieszczenia
wewnatrz), wypompowywal wode z piwnicy, ktéra byla stale zalewana ze wzgledu na podmokly teren na ktéorym
budynek jest usytuowany, od$niezal posesje, kosil trawniki, dbatl o ogréd. Pozwany nie wystepowat do Gminy o zgode
na wykonanie tych prac, nie pobieral za nie zadnego wynagrodzenia. Pozwany przez krotki czas prowadzil na terenie
przedmiotowej nieruchomoéci dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na naprawie i wymianie opon. Nie zwracal sie do
Gminy o zezwolenie na zarejestrowanie tej dzialalnosci. Od jesieni 2015 roku pozwany nie zamieszkuje przedmiotowe
nieruchomoéci, jednakze okresowo przyjezdza na przedmiotowa nieruchomos$¢, zazwyczaj w sezonie letnim i caly czas
ja nadzoruje. Odbiera tam réwniez korespondencje.

(zeznania pozwanego protokol rozprawy z dnia 12 marca 2020 roku k.195-198)

Na terenie wyzej oznaczonej nieruchomosci zarejestrowana jest dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na konserwacji i
naprawie pojazdéw mechanicznych prowadzona przez syna pozwanego G. C.. Obecnie, od poczatku roku 2019 roku,
dzialalnos$¢ ta jest zawieszona. Pod adresem przedmiotowej nieruchomos$ci miescila sie siedziba firmy, zas$ na ul.
(...) dokonywane byly naprawy samochodéw. Na ul. (...) G. C. wykorzystywal jedynie garaz, sporadycznie przyjmujac
niewielu klientoéw i dokonujac wymiany opon.



(zeznania $wiadka G. C., protokol rozprawy z dnia 12 marca 2020 r. k.195-198)

Pismem z dnia 26 sierpnia 2015 roku, powod wypowiedzial wyzej wskazana umowe ze skutkiem na dzien 30 wrzesnia
2015 roku. W o$wiadczeniu wypowiadajacym umowe powo6d wskazal, ze wypowiedzenie umowy nastgpilo na skutek
podjecia i prowadzenia przez pozwanego dzialalno$ci gospodarczej na terenie wyzej wskazanej nieruchomosci bez
zgody wlasciciela tej nieruchomosci.

(bezsporne, a takze wypowiedzenie umowy k. 46)

Pismem z dnia 3 grudnia 2018 roku, doreczonym w dniu 8 stycznia 2019 roku, pow6d wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty 6.472,26 7l tytulem oplaty za korzystanie przez pozwanego z nieruchomo$ci przy ulicy (...) w L., w okresie od 1
czerwca 2018 roku do dnia 30 listopada 2018 roku. Pozwany odebrat to wezwanie osobiScie pod adresem: L., ulica (...).

(bezsporne, a takze wezwanie do zaplaty k.6, potwierdzenie odbioru korespondencji k. 6)

Pismem z dnia 16 kwietnia 2019 roku, doreczonym w dniu 25 kwietnia 2019 roku, powdd wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty 6.620,32 zl tytulem oplaty za korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci przy ulicy (...) w L.. Na kwote te
skladaly sie: 6.472,26 zt tytulem naleznosci glownej, 140,26 zt tytulem odsetek ustawowych za op6Znienie oraz 7,80
z} tytulem kosztéw monitu. Pozwany odebrat to wezwanie osobiScie pod adresem: L., ulica (...).

(bezsporne, a takze monit k. 11, potwierdzenie odbioru korespondencji k. 12)

Pow6d w dniu 7 sierpnia 2019 roku sporzadzil rozliczenie zadluzenia z tytulu bezumownego korzystania z
przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z ktorym wysokoé¢ zadluzenia na dzien sporzadzenia rozliczenia wynosila
6.472,26 zt za$ naliczone odsetki wynosily 280,52 zt.

(rozliczenie zadluzenia k.10)

W dniu 12 grudnia 2015 roku, na zlecenie powoda, zostal sporzadzony operat szacunkowy czeSci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w L. przy ul. (...) obejmujacy okreslenie miesiecznej stawki czynszu dzierzawnego
zgodnie z ktoérym wysoko$¢ tego czynszu wynosi 877 zl.

(operat szacunkowy- k. 185-186)

Sad dokonal ustalen w oparciu o powotane dowody z dokumentéw oraz zeznania stron i §wiadka, ktore nie budzily
watpliwoéci co do swojej prawdziwosci i nie byly kwestionowane przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jak w sentencji wyroku, z przyczyn i na podstawie przepiséw jak ponize;j.

Zgodnie z trescia art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., wlaScicielowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
z jego rzeczy. Posiadacz jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy
wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, ponidst jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie
korzystal z rzeczy odnoszgc korzySé wymierng. Roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci nie jest uzaleznione od winy posiadacza, lecz jedynie od jego zlej wiary i opiera sie na zalozeniu,
ze wlaSciciel ma prawo do uzyskania od podmiotu wladajacego w zlej wierze jego rzecza wynagrodzenia w takiej
samej wysokoSci, w jakiej otrzymalby zaplate od posiadacza, ktorego posiadanie opieralo sie na prawie. Tego rodzaju
stosunkiem, ,opierajacym sie na prawie” bylaby w stosunku do gruntu - umowa najmu, ewentualnie dzierzawy.
W szczeg6lnosci roszczenie wladciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, oparte
na podstawie przepisow o ochronie wlasnosci spelia te sama funkcje, co roszczenie z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia z art. 405 k.c., obejmujac uzyskang przez tego posiadacza korzy$¢ majgtkowa wynikajaca z korzystania
z tej rzeczy. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., II CR 501/80, OSNC 1981, Nr 9,



poz. 171, jak rowniez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972, III CZP 22/72, OSNCP 1972, Nr 12, poz. 213,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., II CR 471/79, z dnia 25 marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNC 1987,
nr 2-3, poz. 44 oraz z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 341/05, OSNC 2006, Nr 10, poz. 169).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze w kwestii wysoko$ci naleznego wynagrodzenia opartego o norme prawna wynikajaca
z art. 224 k.c., mozna aprobowa¢ generalne zalozenie, ze wlasciwa bedzie kwota, ktora posiadacz musialby zaplacic
wlaécicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje zatem to
wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie
innego stosunku prawnego (por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnoé¢ i inne prawa
rzeczowe, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1996, s. 265-266).

Powdd sprostal cigzacemu na nim obowigzkowi wykazania powodztwa jedynie co do zasady. W toku niniejszego
postepowania zostalo wykazane, ze w okresie objetym powodztwem pozwany posiadal nieruchomo$¢ stanowiaca
przedmiot wlasno$ci powoda, i czynil tak bez tytulu prawnego. Podstawe do wypowiedzenia umowy laczacej strony
procesu stanowito prowadzenie przez syna pozwanego na przedmiotowej nieruchomosci dzialalnoSci gospodarcze;j.
Na mocy zawartej umowy wskazanej powyzej, pozwany zobowigzal sie do niewprowadzania zmian w gospodarowaniu
nieruchomo$cia, ktére byltyby niezgodnie z jej przeznaczeniem, bez zgody jej wlasciciela. Z kolei, jak to wyzej wskazano
w tym uzasadnieniu, § 18 umowy stanowil, ze korzystanie przez pozwanego z nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z
umowa, stanowil przyczynek do mozliwo$ci rozwigzania umowy przez wlasciciela nieruchomosci. Powod zatem mial
prawo do wypowiedzenia umowy, jak to uczynil.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze po wypowiedzeniu przez powoda umowy, pozwany
w dalszym ciagu korzystat z tej nieruchomoéci, posiadat ja. Swiadcza o tym to, Ze pozwany osobiscie na terenie tej
nieruchomos$ci odbieral korespondencje, ktéra kierowal do niego powod, jak i to, ze na tej nieruchomosci byla i jest
zarejestrowana dziatalno§¢ gospodarcza syna pozwanego.

Powyzsze rozwazania maja jednak drugorzedne znaczenie w kontekscie podstaw rozstrzygniecia sprawy, albowiem
przyczyny takiego a nie innego rozstrzygniecia stanowily te, wskazane ponizej w tym uzasadnieniu.

Na powodzie spoczywal ciezar wykazania, ze dochodzona pozwem kwota jest wlasciwa, nie jest wygorowana i
odpowiada realiom rynkowym co do tej konkretnej nieruchomos$ci. Obowigzek ten wynikat z norm art. 6 k.c. i art.
232 k.p.c. Przepisy wyzej wskazane stanowia o tym, ze ten, kto skutki prawne korzystne dla siebie wywodzi z danych
twierdzen, powinien te twierdzenia udowodnié. W mysl artykul 3 k.p.c., strony i uczestnicy postepowania obowigzani
sq dokonywac czynnoSci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawa¢ wyjasnienia co do okoliczno$ci sprawy
zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody. Strona powodowa na udowodnienie
wysokoSci swojego roszczenia przedstawila jedynie dokument prywatny — operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie
samego powoda, a wiec zainteresowanego w jak najbardziej korzystnej dla siebie ocenie wysoko$ci doznanej przez
siebie szkody. Tre$¢ tego dokumentu z powyzej wskazanej przyczyny nie moze stanowi¢ dowodu na okoliczno$é¢
wysokoSci naleznego powodowi odszkodowania, zwlaszcza wobec zajmowanego przez pozwanego stanowiska
procesowego, treSci podnoszonych przez pozwanego zarzutéw. W piSmiennictwie i orzecznictwie przyjmuje sie,
iz zlozone do akt ekspertyzy opracowane na zlecenie stron nalezy traktowaé jedynie jako wyjasnienia stanowiace
poparcie stanowisk stron. Gdy strona sklada taka ekspertyze z intencja uznania jej przez sad za dowod w sprawie,
woweczas istnieja podstawy do przypisania jej takze znaczenia dowodu z dokumentu prywatnego z konsekwencjami
tegoz wskazanymi w normie art. 245 k.p.c. Pozasadowa opinia rzeczoznawcy, jako dokument prywatny, stanowi
jedynie dowdd tego, ze osoba, ktéra ja podpisala wyrazila zawarty w niej poglad, nie korzysta ona natomiast z
domniemania zgodno$ci z prawda zawartych w niej twierdzen. Takie tez stanowisko wyrazil Sad Apelacyjny w Lodzi,
w wyroku z dnia 25 wrze$nia 2014 roku, w sprawie o sygn. akt I ACa 431/14. Powdd nie wykazal swojego zgdania co do
wysokos$ci, nie przedstawil dowodu wskazujacego na zasadno$¢ wysoko$ci zadanej kwoty za bezumowne korzystanie
z nieruchomodci.



Z uwagi na nieudowodnienie roszczenia przez powoda, zbednym pozostawalo odniesienie sie przez Sad do
podnoszonego przez pozwanego, niejako ewentualnie, zarzutu potracenia z tytulu nakladéw poczynionych na
nieruchomo$é¢, jak rowniez zarzutu naruszenia zasad wspolzycia spotecznego.

Wobec okoliczno$ci przedstawionych powyzej, przedstawionych powyzej podstaw rozstrzygniecia, pozostale
pominiete przez Sad wnioski dowodowe nalezalo uznaé za nieistotne dla rozstrzygniecia, ktoéra to konstatacja jest
wynikiem analizy tresci tez dowodowych zakres$lonych dla tych pominietych §rodkow dowodowych i oceny, czy w
okolicznoS$ciach tego procesu fakty, ktore mialyby byé¢ stwierdzone za pomoca tych dowodéw wplywalyby na tre$c
rozstrzygniecia zapadlego w sprawie.

O kosztach procesu Sad orzeklt na podstawie art. 98 k.p.c., jak w punkcie drugim sentencji wyroku, zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia swoich praw.

Powdd przegral proces w calo$ci, albowiem Sad zadanie powoda w calo$ci oddalil. Zatem, powdd jest zobowigzany do
zwrotu na rzecz pozwanego poniesionych przez niego kosztow procesu. Na zasadzona tytulem kosztow procesu kwote
zlozylta sie minimalna stawka zastepstwa procesowego pozwanego reprezentowanego przez pelnomocnika z wyboru
— adwokata, ustalona na podstawie § 2 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800 ze zm.) w wysokoSci 1.800 zt oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



