Sygn. akt: I C 88/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2016 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Barbara Przybylska
Protokolant: Anna Szpregiel

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2016 roku w Gliwicach
sprawy z powddztwa Gminy G.

przeciwko S. R.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 3617 (trzy tysiace sze$¢set siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt IC 88/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina G. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego W. R. (1) kwoty 182 436,75 zl z ustawowymi
odsetkami — tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci oraz ustawowych odsetek od
nieterminowo uiszczonego wynagrodzenia.

W uzasadnieniu zgdania podala, ze jest wlaScicielem dzialek (...). Pozwanego laczyla z powo6dka umowa dzierzawy
dzialki nr (...) (obecnie (...)) , poczatkowo obejmujgca powierzchnie 3017m2, a od 2001r. — 1740m2. Pozwany
bezumownie korzystal z nieruchomosci obejmujacej cze$é dzialki (...) nieobjetej aneksem z 2001r. oraz dzialek nr
(...) o lacznej powierzchni 5940m2. W pazdzierniku 2013r. i w lutym 2014r. powddka wzywala pozwanego do zaplaty
oplat za bezumowne korzystanie z nieruchomosci i naliczyla mu oplaty za dalsze korzystanie do czasu zaprzestania
uzytkowania.

16 maja 2014 strony odpisaly protoko6l zdawczo — odbiorczy w sprawie wydania nieruchomosci. Pismem z 28.05.2014r.
pozwana poinformowala o naliczeniu oplaty za maj 2014, za$ w czerwcu wezwala go do zaplaty naleznoéci. Pozwany
zalega z zaplata nalezno$ci.

Dochodzone zadanie obejmuje wynagrodzenia za korzystanie :



- za dzialke (...) — o pow. 2177m2 od 12.12.2001r. do 16.05.2014r. oraz o pow. 3917 i 238m2 od 1.10.2013r. do
16.05.2014r.;

-dziatke (...) o pow. 773m2 od 16.05.2012r. do 2.05.2014r.;
-dziatke (...) o pow. 1061m2 i 189m2 od 23.02.2011r. do 16.05.2014r.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym wnidst o oddalenie powddztwa zarzucajac
brak podstaw do naliczenia czynszu za dzialki (...), na ktérych nie prowadzit dzialalno$ci gospodarczej i ich nie
zagospodarowal.

W toku postepowania w miejsce zmarlego pozwanego W. R. (1) wstapil jego nastepca prawny - S. R..
Podtrzymal on dotychczasowe stanowisko, zarzucil, Ze teren objety umowa nie zostal wlasciwie oznaczony w
terenie, granice geodezyjne nigdy nie byly pozwanemu pokazywane, w aneksie powodka nie wskazala, w jakim
zakresie teren dzierzawy ma zosta¢ ograniczony, a prosby pozwanego byly ignorowane; pozwany w rzeczywistosci
korzystal jedynie z czeSci dzialki (...). Pozwany wprowadzony w blad przez pracownikéw powddki dokonal prac
rozbiorkowych i uprzatniecia terenu pozostalych dzialek, za co mial otrzymaé wynagrodzenie. Ostatecznie podniost
zarzut przedawnienia roszczenia jako dotyczacego $wiadczenia okresowego oraz podnoszac gospodarczy charakter
dzialalno$ci powodki w zakresie dzierzawy gruntow.

Sad ustalil:

Strony wigzala umowa dzierzawy zawarta 16.12.2000r. obejmujgca czeé¢ dziatki (...) o pow. okolo 3917m2,
zabudowang obiektem socjalno-biurowym o pow. 112m2 i wiata o pow. 126m2 — na okres do 15.12.2012r., bez
mozliwo$ci milczacego przedluzenia. W umowie ustalono, ze dzierzawca przyjmuje teren oznaczony na mapce
stanowigcej zalacznik do umowy, teren jest mu dokladnie znany. Na nieruchomoséci znajdowalo sie ogrodzenie, ktore
nie pokrywalo sie z granicami nieruchomosci ani tez z uwidocznionym na mapce terenem dzierzawionym. (umowa k.
25-27, mapka k. 176, ortofotomapy k. 74,96, zeznania §wiadkow J. K. k.87 ).

Przebieg granic dzierzawy nie zostal pozwanemu okazany w terenie. Pozwany zwrdcit sie do powodki o zmniejszenie
czynszu za teren niezabudowany o pow. 3679m2,wskazujac na ograniczenia wynikajace z posadowienia na
nieruchomoéci linii wysokiego napiecia (pisma z 28.03.2001, 27.07.2001, 3.10.2001).

W dniu 12.12.2001r. strony aneksem do umowy zmienily wielko$¢ gruntu oddanego pod dzierzawe — z okolo 3917m2
na okolo 1740m2 — bez okre$lenia o jaka konkretnie cze$¢ gruntu dzierzawa zostaje ograniczona, jednoczesnie czynsz
miesieczny ustalono na kwote 1496,94 zl brutto (aneks k. 28). Pozwany bez przeszkod korzystal z nieruchomoéci...
Pomimo przeprowadzanych kilkukrotnie kontroli (m.in. w 2006r. kontrola pod katem ochrony $rodowiska) i
uzyskania zdje¢ lotniczych w 20009r. nie zglaszano wobec niego zastrzezen co do zajmowanego terenu. (§wiadek J. K.
k. 87-88, $wiadek A. L. k. 88-89).

Umowa wygasla z dniem 15.12.2012r.

Pozwany wystapil o przedluzenie umowy, na co nie uzyskal zgody, termin wydania nieruchomo$ci wyznaczono na
1.07.2013r. Do wydania nie doszlo. Kolejny termin wyznaczono na 30.09.2013. Przez dluzszy czas w okresie umowy
toczyly sie pomiedzy stronami rozmowy na temat wielko$ci zajmowanego terenu, pozwany domagal sie okazania
granic, do czego nie doszlo.

W 2013r. na podstawie ortofotomap pracownicy pozwanej stwierdzili, ze powierzchnia zajmowana przez pozwanego
przekracza powierzchnie umowna i wezwali go do zlozenia wyja$nien. Pozwany stawit sie na spotkanie 28.03.2013r.
wyznaczone celem ustalenia, od kiedy uzytkowanie ma miejsce. Przyznal, ze prowadzi dzialalno$¢ na terenie
ogrodzonym, jednak nie przyznal wprost, ze zajmuje cala te nieruchomosé, nie zgodzil sie na podpisanie o§wiadczenia,
nie zgadzal sie na dodatkowe naliczenia (notatka z 28.03.2013, zeznania §wiadkow J. K. i A. L.).



Pismem z 17.10.2013r. powddka poinformowala pozwanego o naliczeniu oplaty za bezumowne korzystanie z
nieruchomo$ci obejmujacej czesS¢ dzialek nr (...) obreb T. o lacznej powierzchni 5040m2 - w tym dzialkinr (...) (za okres
od daty decyzji komunalizacyjnej) oraz nieobjeta aneksem cze$¢ dzialki (...) (za okres 11 lat i 9 miesiecy). Powolujac
sie na zdjecia terenu wskazala, ze pozwany zajmuje dzialke (...) oraz czes$¢ dzialek (...) oraz naliczyla oplate 9977,50z}
za dalsze zajmowanie tego terenu (o lacznej powierzchni 5940m2) na przyszloé¢- poczawszy od 1 pazdziernika 2013r.
— do czasu wydania nieruchomosci wedtug stanu z chwili objecia w dzierzawe.

W piSmie tym powodka odniosla sie do propozycji pozwanego dotyczacej uprzatniecia dzialek informujac go, ze prace
te zlecono firmie wylonionej zgodnie z przepisami ustawy prawo zamoéwien publicznych oraz o mozliwosci zgloszenia
sie do przyszlego przetargu (pismo k. 29-30).

Kolejnym pismem z 19.02.2014r. wezwano pozwanego do zaplaty za okres do 30.09.2013r. oraz dalszych oplat
miesiecznych w kwocie 3397z}. Jednocze$nie wobec wypelienia przez pozwanego deklaracji splaty bezspornej kwoty
zadluzenia za 2012r. wyznaczono ostateczny termin zaprzestania korzystania z nieruchomosci na 30.04.2014r. (pismo
k. 31-32).

W dniu 2.05.2014r. pozwany przekazal powodce uporzadkowana i wyréwnana dzialke nr (...), zobowiazujac sie do
uporzadkowania i wyréwnania terenu pozostatych dziatek i przekazania ich do 16.05.2014r. (protokot k. 61). Pozwany
kwestionowal przy tym celowo$¢ wpisania w protokole wszystkich trzech dzialek, ostatecznie jednak podpisal protokét
(przestuchanie pozwanego k. 192, o§wiadczenie pozwanego W. R. k. 87).

W dniu 16 maja 2014r. przy udziale S. R. sporzadzono protokdl zdawczo — odbiorczy, w ktéorym stwierdzono ze
nieruchomo$¢ obejmujgca dzialki nr (...) obreb T. o lacznej powierzchni 5167m2 zabudowane obiektami o lacznej
powierzchni ok. 427m2 zostala uporzadkowana, naklady stanowigce wlasno$¢ uzytkownika zostaly usuniete a teren
wyréwnano (protokoét k. 34) .

Pismem z 28.05.2014r. wezwano pozwanego do zaplaty dodatkowo oplaty za korzystanie z nieruchomosci do czasu
ich protokolarnego przekazania (pismo k. 33).

Pozwany uiécil oplaty cze$ciowo — tj. w wysokoSci netto zgodnej z aneksem + 23 % VAT- za okres od 1.10.2013r.
(pismo k. 31 verte), kwestionujac zasadno$¢ naliczenia oplat od calej powierzchni wskazanej w wezwaniach powodki
(potwierdzenie salda k. 63 verte).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o powolane wyzej dowody, ktorych wiarygodnosé nie byta
kwestionowana. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostawaly dokumenty — pisma pozwanego z 2001r. powolane
przez powodke w pi$mie z 15.06.2016. Dotyczyly one stosunku umownego uksztaltowanego umowa z grudnia 2000r.,
podczas gdy roszczenie powddki dotyczy faktu i zakresu korzystania z nieruchomosci ponad wynikajacy z aneksu z
grudnia 2001r. Okoliczno$ci dotyczace zakresu faktycznego posiadania przed ta data pozostaja bez wplywu na ocene
zadania pozwu tym bardziej, ze niekwestionowane jest korzystanie z powierzchni okre$lonej umowg pierwotna przed
data aneksu. Zaoferowane wnioski dowodowe nie dajg podstaw do ustalenia rzeczywistego zakresu korzystania przez
pozwanego z nieruchomosci.

O ile fakt zajmowania powierzchni wiekszej, niz wynika to z aneksu potwierdzaja zeznania §wiadkéw K. i L., to sa one
dalece nieprecyzyjne i pozostaja w sprzecznoéci z twierdzeniami pozwanego i zeznaniami jego nastepcy prawnego, co
w ocenie sadu nie pozwala uznaé jedynie tych zeznan Swiadkéw za wystarczajace do dokonania ustalen w zakresie
nie tylko samego faktu bezumownego korzystania, ale takze jego zakresu czasowego i powierzchniowego. Tymczasem
to na stronie powodowej ciazy obowigzek wykazania podstaw zadania — a wiec zaréwno faktu bezumownego
korzystania w calym objetym pozwem okresie, jak i jego zakresu (powierzchni i wartoéci wynagrodzenia). O ile warto$c
ewentualnego wynagrodzenia przy zalozeniu zajmowania metrazu powierzchni podanego przez powddke wynika z
opinii bieglego, to jednak zaden dowdd nie daje nawet przyblizonej podstawy do oceny, czy wielko$¢ ta odpowiada
rzeczywistoSci. Samo naniesienie na ortofotomapach bez dokumentacji geodezyjnej i wiedzy specjalnej nie daje



podstaw do ustalenia wielkoSci zajmowanej powierzchni, a w konsekwencji — wysokoSci naleznego wynagrodzenia.
Podkresli¢ wypada, ze zadanie dotyczy czeSci powolanych dzialek nieobjetej umowa dzierzawy — w sytuacji zatem,
gdy strona pozwana konsekwentnie kwestionuje wielko$¢ zajmowanej powierzchni konieczne bylo jej wykazanie — nie
orientacyjne, ale precyzyjne, rzutuje ono bowiem bezposrednio na wysoko$¢ ewentualnego wynagrodzenia. Powoddka
nie wykazala ani tej wielko$ci, ani tez okresu i obszaru, jaki zajmowano na podstawie umowy, a jaki poza nig.

Przedlozone ortofotomapy pochodza z 2013r., brak przy tym jakichkolwiek dokumentéw ewidencyjnych, z ktérych
wynikataby powierzchnia, na ktérej na tychze ortofotomapach znajduja sie skladniki przedsiebiorstwa pozwanego.
Powodka postuguje sie w umowach okreéleniem ,okolo”, a wielko§¢ powierzchni oraz fakt jej zajmowania w
okresie poprzedzajacym daty sporzadzenia ortofotomap wynika wylacznie z jej twierdzen (zreszta nieprecyzyjnych
co do zajmowanej powierzchni). Nie poparto ich zadnym dowodem — mapami czy pomiarem geodezyjnym.
Powodka powotuje sie na tozsamy stan w 2009r., jednak nie oferuje na te okolicznoé¢ zadnego dowodu z
dokumentu (powstalych wowczas a powolywanych w zeznaniach $wiadka L. zdjeé¢ lotniczych). Takze z zeznan
$wiadkow K. i L. nie wynika, by w okresie poprzedzajacym wykonanie ortofotomap pozwany zajmowal wieksza
(jaka?) powierzchnie. W szczegolnoéci $wiadek K. zeznaje, ze podczas ogledzin w 2006r. — a zatem w okresie
obowiazywania aneksu - nie podnoszono kwestii zajmowanej powierzchni, nie podjeto tez zadnych czynnosSci w
zwigzku z ewentualng niezgodnoScia zajmowanych powierzchni. Nie uczyniono tego takze naw 2009r., kiedy to
mialy powstac zdjecia lotnicze. Same ortofotomapy obejmuja rok 2013, maja jedynie charakter informacyjny, nie sa
podstawa do jednoznacznego wyliczenia zaznaczonej na nich powierzchni. Dodatkowo zachodzi rozbiezno$¢ pomiedzy
oznaczeniami dzialek na ortofotomapach (dziatki (...)) i w zadaniu powddki (dzialka (...)). Zaden dokument nie
wskazuje nawet ogolnej powierzchni dzialek, ktorych czeé¢ miala by¢ zajmowana przez pozwanego. Wreszcie wobec
dalece nieprecyzyjnej tresci aneksu- brak jakichkolwiek podstaw do ustalenia, ktéra cze$é nieruchomosci objeta byta
umowa.

Pozwany zaréwno w toku postepowania przesadowego, jak i w toku procesu konsekwentnie kwestionowal fakt
zajmowania powierzchni wiekszej, anizeli wynikajaca z aneksu do umowy — i za taka powierzchnie uiszczal oplaty.

Sad zwazyl:
Strona powodowa nie powolala konkretnej podstawy prawnej swego zadania.

Biorac pod uwage okreslenie podstawy zadania — jako zaplaty za bezumowne korzystanie z czeSci dzialki stwierdzi¢
nalezy, ze zadanie to podlega ocenie na gruncie art. 224-225 ke. W mys$l tych przepiséw samoistny posiadacz w zlej
wierze jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Zgodnie z treScig art. 230 kc przepisy dotyczace roszczen wlaSciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wladcicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym tj. bezumownym posiadaczem, ktory bez zadnego tytulu wlada rzecza jak np. najemca czy dzierzawca, o ile
z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Pozwany kwestionujac zadanie co do zasady, kwestionowal zar6wno sam fakt zajmowania czeSci wiekszej anizeli
objeta umowa, jak i powierzchnie stanowiaca podstawe ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia. Powolywat sie nadto na
prze$wiadczenie o skutecznym prawie do korzystania z zajmowanego gruntu , powolujac sie na brak okazania granic
nieruchomoéci pomimo licznych wnioskéw oraz brak jakichkolwiek zastrzezen powodki w okresie dzierzawy co do
zajmowanej powierzchni. Te ostatnie zarzuty znalazly potwierdzenie w materiale dowodowym, z ktérego wynika,
ze wnioski pozwanego o wskazanie granic nie byly zrealizowane, nadto pomimo licznych kontroli do 2013r. nie
podnoszono zadnych zarzutéw co do zakresu korzystania z nieruchomosci.

Zadnej zatem podstaw zadania nie mozna uzna¢ za przyznane, co skutkuje obowigzkiem ich dowodzenia, za$ ciezar
dowodu w tym zakresie spoczywa zgodnie z art. 6 kc na stronie powodowe;j.



Pomimo zarzutow pozwanego strona powodowa nie zglosila zadnych wnioskéw na te okoliczno$ci — poza
nieprecyzyjnymi zeznaniami zgloszonych $wiadkéw oraz ortofotomapami z 2013r. Brak natomiast wnioskow
dowodowych na okoliczno$é samego faktu zajmowania w okresach objetych zadaniem wskazanej w pozwie
powierzchni oraz réznicy pomiedzy metrazem umownym, a zajmowanym pozaumownie.

Z zeznan $wiadkow wynika, ze dokonano pomiaru przy udziale pracownika geodezji zajetej nieruchomoéci bez udziatu
pozwanego, przekazujac juz po zakonczeniu umowy pozwanemu jedynie mapy z naniesionym terenem, ktoéry wedlug
pracownikdéw powddki byl uzytkowany. Wynikéw tego pomiaru w toku procesu nie przedstawiono, pozostaje on
zatem jedynie twierdzeniem strony, ktérego wystarczajacym potwierdzeniem nie moga by¢ tylko zeznania Swiadka,
odwolujace sie do tychze pomiar6w. To wobec nieprzyznania przez pozwanego z pewnoscia nie jest wystarczajace dla
ustalenia zakresu korzystania, zaden za$ inny wniosek nie zmierzal do wykazania tych okolicznoéci.

Powddka nadto, domagajac sie wynagrodzenia za zajecie czeSci dzialek nie sprecyzowala, o jaka konkretnie cze$c
chodzi. Tymczasem — skoro zadanie dotyczy czeSci nieruchomos$ci— niezbedne dla dokonania ustalen bylo z jednej
strony okre$lenie ktora czes$¢ dzialki objeta jest zakresem zadania, a ktora jest z niego wylaczona oraz dowodowe
potwierdzenie wielko$ci powierzchni zajetej przez pozwana.

Nawet zakladajac, ze pozwany w pewnym zakresie bezumownie korzystat z nieruchomosci, brak bylo podstaw
dowodowych do ustalenia tego zakresu.

Nawet bowiem przyjmujac ze pozwany faktycznie przez caly czas zajmowal teren ogrodzony — to umowa (w
szczegoblnosSci aneks) nie precyzowala potozenia obszaru podlegajacego dzierzawie, nie wynika z niej, jaka konkretnie
cze$é dzialki (...) jest nia objeta, a jaka nie. W konsekwencji — nie ma zadnych podstaw dowodowych do ustalenia
ktora czesé dzialki i o jakiej powierzchni pozwany zajmowal zgodnie z umowa, a ktéra poza jej zakresem. W mysl art.
7 ke jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary. Biorac
za$ pod uwage, ze powodka przez caly okres dzierzawy nie podwazala prawa pozwanego, nie oznaczyla granic terenu
dzierzawnego, to uzasadnia to przyjecie, ze pozwany przynajmniej co do czesci tego terenu postawal w blednym, ale
usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze przystuguje mu faktycznie wykonywane prawo. Tym samym
powddka, wbrew cigzgcemu na niej obowigzkowi nie wykazala kolejnej przestanki odpowiedzialnoéci pozwanego — tj.
jaka cze$c pozwany zajmowal w dobrej, a jaka w zlej wierze..

Odnoszac sie do zadania dotyczacego okresu po wyga$nieciu umowy, pomijajac niewykazanie zakresu korzystania z
nieruchomoéci, takze trudno jednoznacznie podwazy¢ dobra wiare pozwanego. Pozwany wystepowal o przedluzenie
umowy, czego nie uzyskal. Przyjecie nieruchomoéci powodka uzaleznita od uprzatniecia dzialek (usuniecia wezeéniej
istniejacej zabudowy, za ktora naliczano czynsz, wyréwnania i wyhumusowania) pomimo braku takiego zobowiazania
w umowie i kwestionowania zakresu tego obowiazku przez pozwanego, cho¢ formalnie odmoéwila mu na to zgody
(pismo k. 29 verte - 30). Jednocze$nie nie przyjeto czeSci nieruchomos$ci wlasnie ze wzgledu na brak takiego
uporzadkowania. Pozwanemu wyznaczano terminy zwrotu, z ktérych y sie wywiazal (ostateczny termin wyznaczono
na 30.04. 2014r., pozwany wydal nieruchomo$¢ po uprzatnieciu — 2.05 i 16.05). Wreszcie z tresci pisma k.31 wynika,
ze w tym okresie pozwany placil niekwestionowana cze$é oplat za bezumowne korzystanie— powodka nie wykazala,
ze korzystal z wiekszej (jakiej) czeSci, anizeli ta, za ktora zaplacil.

Majac powyzsze na wzgledzie sad z braku przeslanek z art. 224 i 225 ke w zw. z art. 230 kpc powodztwo oddalil, o
kosztach orzekajac na podstawie art. 98 kpc. .

Na marginesie — odnoszac sie do zarzutu przedawnienia — nie zaslugiwal on na uwzglednienie.

Roszczenie wlasciciela nieruchomosci przeciwko samoistnemu posiadaczowi w zlej wierze nie jest roszczeniem o
Swiadczenia okresowe i podlega ocenie pod katem przedawnienia na podstawie art. 118 k.c. stosowanego lacznie z art.
229 k.c. Podnie$¢ nalezy, ze Gmina w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami nie dziala jako przedsiebiorca, stad nie
znajduje zastosowania art. 118 kc in fine.



Oznacza to, ze roszczenie powyzsze przedawnia sie z uplywem 10 lat, poczawszy od dnia, w ktérym uprawniony mog}
sie domagac zaspokojenia, jednak nie p6Zniej niz w ciaggu roku od dnia zwrotu nieruchomoéci. Tym samym bezzasadny
byl zarzut przedawnienia roszczenia o zaplate.



