Sygn. akt IV Ca 247/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2016 roku

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca — SSO Barbara Kaminska

Sedziowie SO Malgorzata Szeromska (spr.)

SO Katarzyna Mirek - Kwasnicka

Protokolant st. sekr. sad. Anna Baldyga

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 czerweca 2016 r. w P.
sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M.
przeciwko P. W. (1)

o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Mlawie z dnia 12 listopada 2015 1.
sygn. akt I C 215/15

1. zmienia zaskarzony wyrok i powddztwo oddala;

2. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Mlawie od powddki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w M. kwote 132 (sto trzydzies$ci dwa) zlote tytulem oplaty od apelacji.

Sygn. akt IV Ca 247/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Mlawie wyrokiem z dnia 12 listopada 2015 r. zasadzit od P. W. (1) na rzecz Sp6ldzielni Mieszkaniowej
(...) w M. kwote 2635,90 zl z ustawowymi odsetkami, oddalil powddztwo w pozostalej czeSci i rozstrzygnat o kosztach
procesu.

Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly nastepujace:

W dniu 29.05.2001 r. pozwany zawarl ze sp6ldzielnia umowe najmu czeSci terenu znajdujacego sie przy ul. (...) w
M. stanowiacych dzialki o nr (...). Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27.03.2004 r. pozwany nabyl od swojego
brata W. W. pawilon wzniesiony na wskazanych dzialkach oraz na dzialce nr (...) stanowigcej wlasno§é Starostwa
Powiatowego w M.. Pozwany postanowil uregulowa¢ stan prawny dzierzawionych nieruchomosci korzystajac z prawa
wynikajacego z art. 39 ust.1 oraz art. 37 ust.1 i 2 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z zastrzezeniem
ust. 211 3, jednakze jego powddztwo w tym zakresie zostalo oddalone. Z uwagi na polozenie lokalu uzytkowego na
kilku dziatkach nalezacych do dwoch podmiotow: powodowej Spdldzielni i Starostwa Powiatowego w M., konieczna



byla i jest wspolpraca tych podmiotoéw aby uregulowaé stan prawny. Dzialki o nr (...) pozostaja w uzytkowaniu
wieczystym powodowej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M. , za$ dzialka nr (...) jest wlasno$cia Powiatu (...).
Powodowa sp6ldzielnia dokonala pismem z dnia 22.08.2012 r. wypowiedzenia umowy najmu terenu uzytkowanego
przez pozwanego, zaréwno co do czesci uzytkowanej na podstawie umowy z dnia 29.05.2001 r. , jak i co do czesci
uzytkowanej przez pozwanego po bracie W. W.. Pomimo wypowiedzenia umowy, pozwany w dalszym ciggu uzytkuje

grunt o powierzchni 9o m?, tj. grunt pod obydwoma pawilonami, grunt niezbedny do obstugi pawilonéw i grunt

pomiedzy tymi pawilonami (przejécie ). Budynek na dzialce nr (...) ma powierzchnie 39,54 m” (trapez o wymiarach :
boki - 5,61 mi 5,85 m orazi 6,90 m- wysoko$c¢ ); budynek od strony pélnocnej posiada dwa okna; grunt jest uzytkowany

od strony okien o szerokoéci 1,5 m przy budynku i dlugoéci 3,2 m , tj. o powierzchni 4,05 m” (trapez o bokach : 3,20
m i 2,20 m i wysokoséci 1,5 m ); laczna powierzchnia 43,59 m® . Budynek na dzialce nr (...) ma powierzchnie 35,80

m? (trapez o wymiarach : boki — 5 m i 5,46 m oraz wysokoéé¢ — 6,84 m); budynek od strony péinocnej posiada dwa
okna i drzwi wej$ciowe; grunt jest uzytkowany od strony okien i drzwi o szerokosci 1,5 m przy budynku i dlugosci
5,60 m, tj. o powierzchni 9,15 m® ( trapez o wymiarach : boki — 5,60 m i 6,60 m oraz wysokoéé¢ — 1,5 m); laczna
powierzchnia 44,95 m>. L.gczna powierzchnia gruntu pod pawilonami i gruntu niezbednego do obslugi tych pawilon6w
wynosi 88,54 m® (43,59 m”® + 44,95 m”> = 88,54 m®) i nie obejmuje tzw. przejécia pomiedzy pawilonami. Pozwany
uiszcza nie systematycznie do powodowej spo6ldzielni oplaty za korzystanie z gruntu w wysoko$ci lacznej 379,90 zl
miesiecznie ( 2 razy po 189,85 zl) ; w okresie objetym pozwem w niniejszej sprawie pozwem pozwany wplacil 1acznie
kwote 3.419,10 z} ( k. 62). Oplaty za bezumowne korzystanie z gruntu za wczesniejszy okres do kwietnia 2014 r. zostaly
objete nakazem zaplaty z dnia 20.05.2014 r. Sadu Rejonowego w Mlawie (I Nc 994/14) oraz pozwem skierowanym
do Sadu Rejonowego w Mlawie w dniu 09.10.2013 r. (I C 1101/13). W tutejszym Sadzie toczy sie jeszcze trzeci proces
pomiedzy stronami o zaplate za bezumowne korzystanie z opisanego wyzej gruntu za kolejny okres od maja 2013 r.
do kwietnia 2014 r. (I C 350/15).

W 2006 r. pozwany wystapil z powddztwem przeciwko Spoéldzielni mieszkaniowej (...) w M. o nakazanie spéldzielni ,
aby w trybie art. 39 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przeniosla na jego rzecz prawo wlasnosci dwoch lokali
uzytkowych o powierzchni 45 m? kazdy z nich polozonych w M. przy ul. (...) znajdujacych sie na dzialce nr (...),
oddanej spo6ldzielni we wieczyste uzytkowanie wraz z udzialem 200/303 w prawie wieczystego uzytkowania dzialki .
Powyzsze powodztwo zostalo oddalone wyrokiem SO w Plocku z dnia 16.10.2008 r., sygn. akt I C 934/08 ; wniesiona
od tego wyroku apelacja P. W. zostala oddalona wyrokiem SA w Warszawie z dnia 26.06.2007 r. W 2007 r. Starostwo
Powiatowe w M. wydalo za§wiadczenie , ze pawilon pozwanego spelnia warunki samodzielnego lokalu na podstawie
art. 2 ust. 2 i 3 ustawy o wlasno$ci lokali.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo jest zasadne, za$ podstawg prawng zadania stanowig przepisy art. 224 § 2k.c.
i225k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyl pozwany, ktory zaskarzyt wyrok w caloéci, zarzucajac mu:

1. obraze art. 6 k.c. polegajaca na jego niewlaSciwym zastosowaniu, bowiem strona powodowa nie udowodnila
wysokoSci roszczenia dochodzonego pozwem;

2. obraze art. 674 k.c. poprzez nieuwzglednienie, ze pomiedzy stronami doszlo do milczacego przedtuzenia umowy
dzierzawy;

3. obraze art. 37 ust. 11 2 pkt. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 39 tej ustawy polegajaca na
nieuwzglednieniu praw podmiotowych pozwanego;

4. sprzeczno$é¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na
niedostrzezeniu, ze powddka bezzasadnie zawyzyla wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z gruntu.

Apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catoéci.



Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja jest zasadna w zakresie objetym zarzutem dotyczacym przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.
Nie kwestionujac oceny prawnej dokonanej przez Sad I instancji, ktéra — pod wzgledem formalnym — jest prawidlowa,
stwierdzi¢ nalezy, ze mimo oparcia roszczenia na wlasciwej podstawie prawnej powodowa spoéldzielnia dopuscila sie
naduzycia prawa.

W pierwszej kolejnoéci stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany nie mogl zrealizowac swojego roszczenia wynikajacego z art.
39 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (czyli nie moégt wykupi¢ gruntu, na ktéry poczynit naklady) jedynie
z przyczyn dotyczacych konfiguracji dzialek, a mianowicie budynek uzytkowy zostal posadowiony na dziatkach
nalezacych do dwoch roéznych wlascicieli: powodowej Spoldzielni i Starostwa Powiatowego w M., granica pomiedzy
nieruchomo$ciami przebiega przez budynek, co powoduje, ze lokale znajdujace sie w budynku nie moga byc
uznane za samodzielne, bowiem samodzielny lokal nie moze by¢ potozony na dwoch lub wiecej nieruchomosciach.
Przyczyny niemozno$ci skorzystania przez powoda z tego roszczenia zostaly dokladnie omoéwione w uzasadnieniu
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Plocku z dnia 16 pazdziernika 2006 r. w sprawie I C 934/06 (k-113 i
nast.). Aby rozwigza¢ te sytuacje, powodowa Spoldzielnia ztozyla do Starostwa Powiatowego wniosek o sprzedaz przez
Powiat (...) na rzecz Spoldzielni gruntu pod budynkami pawilonéw handlowych. Rada Powiatu (...) podjela w dniu
30 sierpnia 2010 r. uchwale, zgodnie z ktéra postanowila przeznaczy¢ do sprzedazy przedmiotowa nieruchomosé.
Uchwala ta nigdy nie zostala wykonana, mimo dokonania podzialu geodezyjnego i wyceny nieruchomosci, bowiem
Spoldzielnia odmowila kupna nieruchomosci. Byla przez Starostwo Powiatowe wzywana kilkakrotnie, byl wyznaczany
termin przystgpienia do aktu notarialnego, jednak bezskutecznie. Z korespondencji prowadzonej przez Starostwo i
Spoéldzielnie wynika, ze spér dotyczy powierzchni dzialek przeznaczonych do sprzedazy, a mianowicie Starostwo chce

sprzeda¢ grunty o lacznej powierzchni 206 m®, natomiast Spotdzielnia chce nabyé grunty o mniejszej powierzchni. Po
odmowie wykupienia gruntéw Spoéldzielnia wypowiedziala pozwanemu umowe dzierzawy i zazadala wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

7 powyzszego wynika, ze powodowa Spdldzielnia, mimo pozostawania ze Starostwem Powiatowym w sporze, na
ktorego rozwiazanie pozwany, jako najbardziej zainteresowany oczekuje, a jednocze$nie nie ma jakiegokolwiek
wplywu, swoje dzialania skierowala przeciwko pozwanemu, wypowiadajac mu umowe dzierzawy. Trudno nie odnie$é
wrazenia, ze zamiarem Spoldzielni bylo uzyskanie wyzszych naleznoéci za uzytkowanie gruntu, anizeli wynikaly z
umowy dzierzawy, badz tez zadecydowaly o tym wzgledy pozamerytoryczne. W zaden logiczny sposob w toku tego
procesu Spoldzielnia nie wskazala motywow tego wypowiedzenia, nie uczynila tego rowniez w odpowiedzi na apelacje,
mimo konsekwentnych zarzutéw pozwanego w toku procesu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze pozwany uzytkuje grunty
Powiatu (...) na podstawie zawartej z Powiatem umowy dzierzawy, ma zatem obecnie miejsce taka sytuacja, ze czes$¢
gruntu pod budynkiem jest uzytkowana przez pozwanego na podstawie umowy, a cze$¢ bezumownie.

Wypowiedzenie przez powodowa Spoéldzielnie umowy dzierzawy i wystgpienie z roszczeniem o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezy zatem uznaé za naduzycie prawa, ktore, zgodnie z art. 5 k.c., nie moze
korzystaé z ochrony prawnej, bytoby to bowiem czynienie uzytku z prawa w sposob sprzeczny z zasadami wspdlzycia
spolecznego, a w szczegblnoSci z zasada uczciwego obrotu gospodarczego.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 385 k.p.c.

Barbara Kaminska Malgorzata Szeromska Katarzyna Mirek — Kwasnicka



