Sygn. akt X GC 430/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2015r.
Sad Okregowy w Gliwicach, X Wydziatl Gospodarczy
w skladzie
Przewodniczqcy SSO Barbara Przybyla
Protokolant Joanna Skrzypczak
po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2015r. w Gliwicach
na rozprawie
z powodztwa Gminy G.
przeciwko J. B. (B.)
o zaplate
oddala powddztwo.
SSO Barbara Przybyla
Sygn. akt X GC 430/14

UZASADNIENIE

Powodka Gmina G. wniosla o zasadzenie od pozwanego J. B. kwoty 121.761,67 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
kwoty 90.446,50 zt od dnia 1 maja 2014 r. oraz zasadzenie kosztéw procesu tytulem odszkodowania za bezumowne
zajmowanie terenu polozonego w G. przy ul. (...) w okresie od 1 kwietnia 2010 r. do 21 listopada 2013 r.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze pozwany korzystal

z nieruchomoéci potozonej w G. przy ul. (...) o powierzchni 782,79 m2, stanowiacej jej wlasnosé. Pozwany wszedl w
posiadanie tej nieruchomosci na podstawie umowy z Syndykiem Masy Upadlosci I. Spotki

z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. w upadloéci, ktoérej przedmiotem byla sprzedaz wiat magazynowych oraz
wejécie przez kupujacego w prawa i obowiazki wynikajace z umowy najmu pomieszczenn biurowo — magazynowych.
Powodka zaznaczyla, ze nie wyrazila zgody na zawarcie umowy najmu z pozwanym, w zwigzku z czym uznala, iz
pozwany korzystal

z nieruchomoéci bez tytulu prawnego i obcigzala pozwanego nalezno$ciami

za bezumowne korzystanie.

Ustosunkowujac sie do roszczenia powodki pozwany na rozprawie w dniu 17 lutego 2015 r. przyznal, iz zajmowal teren
nalezacy do Gminy G., prowadzac na nim dzialalno$¢ gospodarcza, na podstawie umowy zawartej

z Syndykiem Masy Upadlo$ci (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G. w upadlo$ci. Po zawarciu umowy z
Syndykiem pozwany zostal wezwany do opuszczenia terenu w terminie trzech dni. Pozwany wskazal,



iz zmierzal do uregulowania kwestii zajmowania terenu poprzez zawarcie umowy najmu na okres okolo dwdch lat,
aby mogl uregulowaé swoje sprawy.

Po okresie okolo trzech lat zostal zmuszony do opuszczenia zajmowanej nieruchomo$ci.

Pozwany przyznal, iz nie regulowal naleznosci z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci ze wzgledu na brak
Srodkow.

Zakwestionowal jednocze$nie wysokos$¢é naliczanych nalezno$ci z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci,
w tym wysoko$¢ stosowanych stawek przez powodke ponad kwote 1,50 zt za metr kwadratowy powierzchni

na miesige. Wedlug pozwanego stawka 1,50 zl nie byta zawyzona, gdyz wynikala z ustalanych przez powddke stawek
czynszow dzierzawnych.

Zdaniem pozwanego powddka naliczala wyzsze stawki niz 1,50 zt za m2, tj. 3 zt za m2, a nawet 6 zl za m2. P6Zniej
zawyzone stawki byly korygowane przez powodke.

Sad ustalil, co nastepuje.

W dniu 24 sierpnia 2009 r. powddka wypowiedziala I. Spélce

z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. w upadlo$ci umowe najmu lokalu uzytkowego w G. przy ul. (...) ze skutkiem
na dzien

30 wrze$nia 2009 r. wobec zaleglo$ci czynszowych (dowdd: pismo powddki — k. 13-14).

Powodka obciazyta pozwanego naleznoSciami z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres od 1
kwietnia 2010 r. do 21 listopada 2013 r. Poczatkowo zajmowana powierzchnie pow6dka okreslala na 1.295,17 m2,
nastepnie, jako lacznie 800,39 m2, dalej jako 782,79 m2, by ostatecznie wskazaé powierzchnie 547,953 m2 (dowod:
faktury VAT wraz z zalacznikami — k. 15-89).

W dniu 14 kwietnia 2010 r. w wyniku przetargu pozwany zawarl

z Syndykiem Masy UpadloSci spoiki (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w G. w upadtoéci umowe sprzedazy
dwbch wiat magazynowych o konstrukeji stalowej o powierzchni 140 i 71,55 m2 za cene 25.000 zt oraz przejecia
przez kupujacego praw najmu pomieszczen biurowo — magazynowych usytuowanych w G. przy ul. (...) o powierzchni
1.176,16 m2 (dowod: umowa — k. 10-11; zawiadomienie Syndyka — k. 12).

W dniu 29 kwietnia 2010 r. Syndyk Upadlosci spoiki (...)

z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. w upadlosci zwrécit sie z prosba do Zarzadu (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w G. o przeniesienie praw

zZ umowy najmu na nowego wlasciciela zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa — pozwanego (pismo Syndyka — k. 12).

W dniu 22 czerwca 2010 r. powodka wezwala pozwanego do wydania lokalu uzytkowego wraz z terenem do dnia 1
lipca 2010 r. (dowdd: wezwanie
o wydanie lokalu — k. 92-93).

W okresie od kwietnia do sierpnia 2010 r. pozwany zwracat sie z prosba do prezesa Zarzadu (...) Spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia w G.

o odstapienie od zobowigzania do opuszczenia zajmowanego terenu, rozlozenia zaleglo$ci na raty, uregulowania — na
podstawie umowy dzierzawy — kwestii zajmowania gruntu przez pozwanego (dowod: pisma pozwanego — k. 90-91).

W dniach 1i 6 lipca 2011 r. pozwany zdal powddce zajmowane wiaty magazynowe. Powierzchnia uzytkowa wiat zostala
okreslona na 169,51 m2
107,80 m2 (protokoly zdawczo-odbiorcze — k. 94-95).



W dniu 14 pazdziernika 2013 r. pow6dka wezwala pozwanego do zaplaty naleznosci za bezumowne uzytkowanie terenu
w kwocie 112.514,40 zl (dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 97-100).

W dniu 21 listopada 2013 r. pozwany zdal powddce teren potozony przy ul. (...), ktérego powierzchnia zostala okreslona
na 211,55 m2 (,teren pod wiatami magazynowymi — przewiazkami”) i 782,79 m2 (,teren ogrodzony”) (dowdd:
protokol zdawczo-odbiorezy — k. 96).

W dniu 18 grudnia 2013 r. pow6dka ponownie wezwala pozwanego
do zaplaty naleznosSci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w kwocie 117.329,13 zl (dowdd: przesadowe
wezwanie do zaplaty — k. 101-104).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone i wskazane powyzej dokumenty, uznajac zgromadzony w ten
spos6b material dowodowy

za wystarczajacy, a przeprowadzone postepowanie dowodowe za pozwalajace na wyjasnienie i rozstrzygniecie sprawy
i nie wymagajace uzupelnienia.

Sad nie znalazt podstaw, by kwestionowaé¢ wiarygodno$¢ treéci dokumentéw, nie dopatrzyl sie tez zadnych
okolicznoSci, ktore pozwolilyby
na podwazenie ich wiarygodno$ci i dlatego uwzglednil fakty z nich wynikajace w caloéci.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Bezspornym w sprawie okazalo sie, iz pozwany nigdy nie zawarl umowy najmu, dzierzawy z powddka, zajmowal i
korzystal bez tytulu prawnego

z nieruchomosci bedacej wlasno$cia powoddki. Oczywistym bylo takze to,

iz pozwany nie uiScil naliczonej przez powddke nalezno$ci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Wobec zarzutéw pozwanego przedstawionych na rozprawie w dniu

17 lutego 2015 r., odnoszacych sie takze do stawki przyjetej przez powddke dla obliczenia naleznoéci za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia czy nalezno$¢ zadana przez powddke w
toku procesu byta zasadna.

W mysl przepisu art. 224 § 1 w zw. z art. 225 k.c. samoistny posiadacz rzeczy jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy.

Poza sporem pozostawalo to, ze powodce przystugiwalo co do zasady uprawnienie do zgdania wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z jej rzeczy.

Sad uznal jednak, iz powddka nie sprostata obowigzkom wynikajacym
z przepisu art. 6 k.c. i nie wykazala zasadno$ci swojego roszczenia.

Nalezy wskaza¢, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy

ijego wysoko$¢ powinny by¢ ustalane w oparciu o §rednie stawki rynkowe. Wynagrodzenie, ktérego dochodzi powodka
od pozwanego nie stanowi odszkodowania, lecz wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Zatem wynagrodzenie to
powinno odpowiada¢ dochodowi jaki powddka moglaby osiagnaé¢ na podstawie waznego stosunku prawnego, np.
umowy najmu lub dzierzawy w postaci czynszu ustalanego wedlug zasad rynkowych panujacych

w danym okresie na danym terenie. Wysoko§¢ §wiadczenia pienieznego pozwanego powinna by¢ zatem ustalana o
ceny wystepujace na rynku obrotu nieruchomo$ciami za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju (por. Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10 kwietnia 2014 r. o sygn. akt V ACa 940/13).

Zatem rzecza powodki bylo wykazanie jakiego rodzaju powierzchnie zajmowal pozwany bez tytulu prawnego, w jakim
okresie i przede wszystkim jakie byly érednie stawki rynkowe za te powierzchnie. W toku procesu powddka mogta
dowodzi¢ wysoko$c¢ Srednich stawek rynkowych zglaszajac wniosek



o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomogci, posiadajacego specjalistyczng wiedze
oraz stosujacego zasady okre$lone ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (por. uchwale
skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., sygn. akt ITI CZP 20/84; uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 17 czerwca 2005 ., sygn. akt III CZP 29/05; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2012 r., sygn. akt I CSK
641/11). Powoddka nie zglosila powyzszego wniosku dowodowego, nie wykazala takze tych wskazanych okolicznosci
w inny sposob.

Sam fakt wystawienia przez powodke faktur VAT nie jest dowodem
na okoliczno$¢, iz nalezy jej sie wynagrodzenie w takiej wysoko$ci, jak wskazana w fakturach.

Nalezy nadmienié, ze faktury VAT wystawione przez powodke i Zadanie na ich podstawie naliczonego podatku VAT
nalezalo uzna¢ za niezasadne.

Charakter roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wyklucza uznanie za jego skladnik podatku VAT.
Zgodnie z przepisami art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o VAT z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw

i uslug opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug podlegaja odplatna dostawa towaréow i odplatne Swiadczenie
uslug na terytorium kraju. Opodatkowanie jest niezalezne od tego czy wymienione czynno$ci zostaly wykonane z
zachowaniem warunkoéw oraz form okre§lonych przepisami prawa. Pozwany korzystal z rzeczy bez tytutu prawnego.
Zatem, zdaniem Sadu, nie sposéb uzna¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy za nalezno$é¢ chocby z
tytulu $wiadczonej ustugi. Brak wiec podstaw do naliczania

od wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy podatku VAT

i obciazania pozwanego ta stawka VAT, skoro nie miala miejsce ani dostawa towaréw ani Swiadczenie ushug.

Przedstawione przez powodke dowody nie pozwalaja takze na ustalenie jaka byla rzeczywista powierzchnia
zajmowana przez pozwanego w poszczego6lnych okresach , to za§ warunkuje mozliwo$¢ dokonania oceny zasadnosci
powbdztwa.

Powodka twierdzila, ze pozwany korzystatl z nieruchomosci w takim samym zakresie, jak spotka (...) Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig

w G., ktora poprzednio miala z powodka zawarta umowe najmu.

Ta umowa najmu nie zostala jednak zlozona.

Z umowy zawartej przez Syndyka upadlej spolki (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w G.

w upadloSci — poprzedniego najemcy, z pozwanym wynika, ze powierzchnia objeta umowa zawarta z Syndykiem
obejmowata powierzchnie 1.176,16 m2. Tymczasem powoddka wystawiala swoje faktury poczatkowo co do powierzchni
1.295,17 m2. Te dowody nie pozwalajg zatem ustali¢ jaka byla poczatkowa powierzchnia zajmowana przez pozwanego
bez tytulu prawnego.

Ponadto z protokotéw odbioru wynika, ze zakresem uzytkowania byly objete zaréwno lokale uzytkowe, jak i ,teren
ogrodzony”, co wynika np. z protokotu z 21 listopada 2013 r. (k. 96). , co dodatkowo wymaga ustalen dotyczacych
wysoko$ci wynagrodzenia . nie sposéb ustali¢ z jakich przyczyn powdd przyjal jednolita stawke za metr kwadratowy
powierzchni zaréwno co do lokali uzytkowych jak i ternu ogrodzonego, przy uwzglednieniu wyzej opisanych
zastrzezen, co do sposobu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy. .

Zkolei odno$nie do zajmowanej powierzchni, wedle tresci faktur najwieksza zajmowana powierzchnia wynosila 1.295,
17 m2. (a wedlug umowy pozwanego z syndykiem obejmowala powierzchnie 1.176,16 m2).

Wedlug pierwszego protokolu zdawczo-odbiorczego z 1 lipca 2011 r. (k. 94) pozwany wydal powodce lokale o
powierzchni 169,51 m2, a zatem powierzchnia zmniejszylaby sie do warto$ci 1.126,21 m2. Gdyby natomiast odjac
zajmowang powierzchnie lokali wydanych na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z 6 lipca 2011 r. (k. 95)
tj. 107,80 m2 zajmowana przez pozwanego powierzchnia zmniejszylaby sie do 1.018,41 m2. Tymczasem powoddka
wyliczyla powierzchnie zajmowang na 782,79 m2.



Przedstawiane dowody nie pozwalaly zatem na ustalenie powierzchni jaka rzeczywiscie pozwany zajmowal co do
wielko$ci, ale takze rodzaju powierzchni, przedmiotu bezumownego korzystania - czy byl to teren nieogrodzony,
ogrodzony, czy tez bezumowne korzystanie dotyczyto okreslonych pomieszczen, lokali uzytkowych, jesli tak to wjakich
czeSciach,

w jakim zakresie byl to teren niezabudowany. Brak bylo zatem mozliwoSci ustalenia jaka cze$é obejmowaly
powierzchnie dotyczace lokali, a jakg powierzchnia terenu, niezaleznie od tego , ze nie wykazano wysokoSci przyjetego
wynagrodzenia za metr kwadratowy .

Nalezalo zatem stwierdzi¢, iz przedstawione przez powoda dowody pozwalaja na ustalenie wielko$ci powierzchni w
poszczegblnych okresach oraz ich rodzaju co uniemozliwialo dostosowanie do nich okre$lonych stawek rynkowych,
ktérych zasadnosé, co do wysokosci i tak nie zostala wykazana przez powodke.

Powddka nie podjela nawet proby wykazania jakie wystepuja Srednie stawki rynkowe z tytulu najmu, dzierzawy
powierzchni tego rodzaju z jakich korzystal pozwany. Powodka ograniczyla sie jedynie do zlozenia swoich faktur VAT
wielokrotnie korygowanych, ktorych wystawienie bylo bezzasadne, wobec twierdzen iz strony nie laczyla umowa.

W tej sytuacji twierdzenia powodki co do naleznego jej wynagrodzen z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy ,
znajdujgcego uzasadnienie co do zasady w treéci art. 22482 w zwigzku z art. 225 ke.

W zwiazku z powyzszym Sad oddalil powddztwo, jako nieudowodnione.

SSO Barbara Przybyla



