Sygn. II C 86/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2019 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz-Motyk
Protokolant: Ewa Lutka

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2019 r. na rozprawie sprawy
z powbdztwa (...) W.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.

o zaplate

I. zasadza od Spoéltdzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibga w W. na rzecz (...) W. kwote 46118,56 z} (czterdziesSci szeéc
tysiecy sto osiemnascie zlotych 56/100) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 4 listopada 2014 roku do
dnia zaplaty;

II. zasadza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote 14486 z} (czternascie tysiecy
czterysta osiemdziesigt sze$¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 86/19

UZASADNIENIE

W dniu 18 stycznia 2017 roku (...) W. wniosto pozew przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej « (...) » w W., domagajac
sie zasadzenia kwoty 81586,26z} z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 4 listopada 2014 roku do dnia zaplaty
oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwana spoldzielnia bez
tytulu prawnego korzysta z nieruchomosci bedacej wlasnoscia powoda, stanowiacej dzialke gruntu nr (...) z obrebu
(...) opisanej w ksiedze wieczystej (...). Wezwana do zaplaty bezumownego wynagrodzenia za korzystanie z w/w
nieruchomoéci za okres od 1 lipca 2011 roku do 30 czerwca 2014 roku w wysokosci 117606,96z}, pozwana uiScila na
rzecz powoda jedynie kwote 40000zl. (k.2-4)

Dnia 31 stycznia 2017 roku referendarz przy tut. Sadzie wydat nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn.
IT Nc 12/17, uwzgledniajac zagdanie pozwu. (k.15)

Nakaz ten utracil moc w caloéci na skutek wniesienia sprzeciwu przez Spéldzielnie Mieszkaniowa « (...) » w W..
Strona pozwana uznala powodztwo w zakresie kwoty gléwnej w wysokoéci 35 467,70zt z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia 4 listopada 2014 roku do dnia zaplaty, a pozostalym zakresie domagala sie jego oddalenia
i zasadzenia na swoja rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwana spoéldzielnia podnosila, ze
faktycznie bezumownie korzysta jedynie z czeci dzialki gruntu nr (...) przy ul. (...) — tj. z terenu znajdujacego sie pod



budynkiem mieszkalnym, ciagu pieszego od frontu budynku wraz z rezerwa zieleni oraz terenu $émietnika i dojzadu

do garazy od tytu budynku, lacznie z terenu o powierzchni 4158m?® . Akcentowala, ze wynagrodzenie za bezamowne
korzystanie z tej czeSci nieruchomoéci w okresie objetym pozwem, obliczone przy zastosowaniu stawek podanych
przez powoda, wynosi 75 467,70z, z czego 40 000z} zostalo uiszczone juz na etapie postepowania przedsadowego,
a co do kwoty 35 467,70z pozwana uznaje powbddztwo. W pozostalym zakresie, w ocenie pozwanej, zadanie powoda

jest nieuzasadnione, gdyz spoldzielnia nie korzysta z czeéci nieruchomoéci o powierzchni 2320m” oraz sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego. (k.20-31)

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty, (...) W. cofnelo pozew w czeéci dotyczacej zadania zasadzenia kwoty
35 467,70z1, podtrzymujac zgdanie zasgdzenia od pozwanej sp6ldzielni kwoty 46 118,56z} z odsetkami ustawowymi
za op6znienie od dnia 4 listopada 2014 roku do dnia zaplaty i podkreélajac, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa « (...) » i
mieszkancy budynku przy korzystaja z calego terenu znajdujacego sie w granicach ogrodzenia. (k.60-62)

Postanowieniem z dnia 18 maja 2017 roku tut. Sad umorzyt postepowanie co do kwoty 35 467,70z} i odsetek od tej
kwoty. (k.77)

Wyrokiem z dnia 18 maja 2017 roku sygn. II C 334/17 tut. Sad oddalil pow6dztwo na podstawie art. 5 ke i zasadzil od
pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej « (...) » w W. na rzecz (...) W. kwote 5080z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
(k.78 183-88)

Na skutek apelacji (...) W. Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 7 listopada 2018 roku sygn. V ACa 1547/17
uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe tut. Sadowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny wyrazil poglad prawny, iz w realiach rozpoznawanej sprawy brak jest
podstaw do zastosowania art. 5 ke na korzy$¢ pozwanej spéldzielni, gdyz podejmowane przez (...) W. dzialania
zmierzajace do dochodzenia wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci nie naruszaly
jakiejkolwiek zasady wspoélzycia spolecznego ani nie byly sprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
tego uprawnienia. (k.152-157)

Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy obie strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe stanowiska. (k.168-1701)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

(...) W. jest wlaScicielem nieruchomosci stanowiacej dzialtke gruntu nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 0,6478ha,
polozonej w W. przy ul. (...). Niesporne, nadto odpis ksiegi wieczystej (...) k.6-7

W/w nieruchomo$cia od 1978 roku wladali poprzednicy prawni pozwanej spoéldzielni — (...) Spéldzielnia
Mieszkaniowa « Osiedle (...) » i Spdldzielnia Mieszkaniowa « (...) ». W 1986 roku poprzednik prawny pozwanej
spoldzielni wybudowal na nieruchomos$ci budynek wielomieszkaniowy. Osobom zamieszkujacym w/w budynek
przystuguja spoldzielcze prawa do zajmowanych przez nie lokali.

Po wyodrebnieniu Spéldzielni Mieszkaniowej « (...) », Spoldzielnia Mieszkaniowa « Osiedle (...) » przekazala na rzecz
Spoldzielni Mieszkaniowej « (...) » m.in. roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni
6478m polozonego w rejonie ulic (...) oraz o przeniesienie prawa wlasno$ci budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. (...).

Miedzy Spo6ldzialniag Mieszkaniowa « (...) » a (...) W. toczyly sie negocjacje co do zawarcia umowy o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna (...) ; zakonczyly sie one niepowodzeniem
gdyz Spoldzielnia Mieszkaniowa « (...) » nie zaakceptowala proponowanej wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

W okresie od 1 pazdziernika 2007 roku do 31 lipca 2010 roku Spéldzielnie Mieszkaniowa « (...) » i (...) W. lgczyla
umowa dzierzawy nieruchomo$ci stanowiacej dzialke gruntu (...).



W uchwale o podziale Spoldzielni Budowlano — Mieszkaniowej « (...) » wskazano, iz ulega ona podzialowi w ten
sposob, ze z jej wydzielonej czesci zostaje utworzona nowa spdldzielnia obejmujaca nieruchomosé — (...) w W.

zlokalizowana na dzialce ewidencyjnej nr (...), oznaczona w ksiedze wieczystej (...) o powierzchni 6478m?>.

Z wniosku Spoldzielni Mieszkaniowej « (...) » w W. toczylo sie od 2009 roku postepowanie o stwierdzenie nabycia

przez zasiedzenie wlasnoéci w/w nieruchomoéci na podstawie art. 35 ust.4" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Postepowanie to zostalo umorzone postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie
z dnia 28 kwietnia 2011 roku, wobec utraty mocy obowiazujacej przez w/w przepis.

Dowody : kopia wniosku o stwierdzenie nabycia wlasnoSci przez zasiedzenie k.63-65, odpis postanowienia Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2011 roku sygn. I Ns 585/09 k.8, umowa
dzierzawy nr (...) k.43-44, protokol ze wspolnego posiedzenia zarzadu (...) Spdldzielni Mieszkaniowej « Osiedle (...)
» oraz zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej « (...) » z dnia 28 wrzeénia 1999 roku k.171-175, uchwala nr (...) w sprawie
podziatu spoldzielni k.176, zeznania reprezentanta pozwanej spotdzielni e-protokdl rozprawy z dnia 12 lipca 2019 roku

Sporna nieruchomoéé o powierzchni 6478m? zostala ogrodzona w polowie lat 9o-tych ubieglego wieku przez
poprzednika prawnego pozwanej spotdzielni. Do dzi$ przebieg ogrodzenia nie zmienit sie.

Na érodkowej czeSci nieruchomosci znajduje sie budynek wielomieszkaniowy z towarzyszaca mu infrastrukturg -
ciggiem pieszym i ogrodkami od frontu budynku oraz Smietnikiem i dojazdem do garazy od tylu budynku (lgcznie

4158m?). Pozostala ogrodzona czeéé nieruchomoéci, okolo 35,8% jej obszaru, to teren zielony, utrzymywany i
konserwowany przez pozwana spotdzielnie.

Niesporne, nadto wyrys z mapy ewidencyjnej i zdjecia nieruchomosci k.40-42 i zeznania reprezentanta pozwanej
spoldzielni e-protokol rozprawy z dnia 12 lipca 2019 roku

Po zakoniczeniu postepowania o stwierdzenie zasiedzenia spornej nieruchomosci, pismem z dnia 21 maja 2014 roku
(...) W. wezwalo Spéldzielnie Mieszkaniowa « (...) » w W. do zlozenia wniosku o zawarcie umowy dzierzawy oraz do
uiszczenia kwoty 117 606,96zt tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci w okresie od 1 lipca
2011 roku do 30 czerwca 2014 roku. Wskazano, ze wynagrodzenie zostalo naliczone przy przyjeciu stawek okre$lonych
w zarzadzeniu Prezydenta (...) W. z dnia 29 maja 2011 roku w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat
nieruchomoéci (...) W.. We wrze$niu 2014 roku ponaglono pozwang spéldzielnie do uiszczenia w/w naleznoéci.

Spoldzielnia Mieszkaniowa « (...) » wystapila do (...) W. z wnioskiem o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke (...). Jesienia 2014 roku reprezentanci pozwanej spéldzielni odbywali spotkania z
burmistrzem dzielnicy P. (...) W., przedstawiajac wlasne postulaty odnoénie sposobu uregulowania tytutu prawnego
do gruntu. (...) W. wskazywalo, iz wniosek ten moze zosta¢ zrealizowany dopiero po zakonczeniu postepowania
wywolanego roszczeniami bylych wlascicieli nieruchomosci zgloszonymi na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 roku o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, wzywajac Spoldzielnie o zawarcie do tego
czasu umowy dzierzawy i ponaglajac do uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
okresie od 1 lipca 2011 roku do 30 czerwca 2014 roku.

3 listopada 2014 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa « (...) » uiécila na rzecz (...) W. kwote 40 000z} tytulem
wynagrodzenia za korzystanie z gruntu przy ul. (...).

6 marca 2017 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa « (...) » uiScila na rzecz (...) W. kwote 35 467,17z tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul. (...) oraz kwote 6458,04z} tytulem odsetek za
op6Znienie w jej zaplacie naliczonych za okres od 4 listopada 2014 roku do 6 marca 2017 roku.

Spoldzielnia Mieszkaniowa « (...) » odmawia zawarcia z (...) W. umowy dzierzawy spornej nieruchomosci, nie chcac
dopusci¢ do przerwania biegu terminu zasiedzenia. Pozwana spoldzielnia nie przekazala (...) W. fragmentéw spornej



nieruchomoéci, stanowigcych tereny zielone nie bedace niezbednymi do korzystania z budynku zlokalizowanego na
nieruchomodci, liczac na uregulowanie stanu prawnego gruntu stanowiacego dziatke (...).

Dowody : pismo z 21 maja 2014 roku z potwierdzeniem doreczenia k.9, pismo z 16 wrze$nia 2014 roku k.45, wezwanie
do zaplaty z 17 wrze$nia 2014 roku k.11, pismo z 17 pazdziernika 2014 roku z potwierdzeniem doreczenia k.10, pismo
z 3 listopada 2014 roku k.49-50, potwierdzenie przelewu k.51, 53 i 54, zeznania reprezentanta pozwanej spoldzielni
e-protokél rozprawy z dnia 12 lipca 2019 roku

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo okazalo sie w pelni uzasadnione.

Jego podstawa prawna jest art. 22482 ke w zw. z art. 225 ke, przewidujace obowigzek samoistnego posiadacza rzeczy
w zlej wierze zaplaty na rzecz wlaSciela rzeczy wynagrodzenia za korzystanie z niej.

Niesporne pozostawalo, ze wlaScicielem nieruchomo$ci stanowigcej dzialke (...) o powierzchni 0,6478ha uregulowane;j
w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie jest (...) W. i ze Spoéldzielni
Mieszkaniowej « (...) » nie przysluguje zaden tytul prawny do tej nieruchomosci. Podobnie, strony byly zgodne co do
tego, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z w/w nieruchomosci w okresie od 1 lipca 2011 roku do 30 czerwca
2014 roku wynosi 117 606,96z} oraz ze strona pozwana uiScila na rzecz powoda kwoty 40 000zl i 35 467,70z}

Jedynym zagadnieniem spornym jest to, czy pozwana spoldzielnia w okresie od 1 lipca 2011 roku do 30 czerwca
2014 roku byla samoistnym posiadaczem calej w/w nieruchomosci, czy tez jedynie jej czesci o powierzchni 4158m?
(zajetej pod budynek mieszkalny i jego najblizsze otoczenie), za korzystanie z ktorej wynagrodzenie na rzecz powoda
zostalo juz uiszczone. Sad zauwaza bowiem, ze — pomimo podtrzymywania przez Spoldzielnie Mieszkaniowa « (...)
» w W. — argumentacji odwolujacej sie do art. 5 ke — kwestia bezzasadno$ci zarzutu sprzecznoSci dochodzenia
przez powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci z zasadami wspoélzycia spolecznego czy
spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem uprawnienia z art. 225 ke zostala juz przesadzona. Sad rozpoznajacy
niniejsza sprawe jest bowiem zwigzany oceng prawna wyrazona przez Sad Apelacyjny w Warszawie o braku podstaw
do zastosowania art. 5 kc na korzy$¢ pozwanej spoldzielni — art. 386§6 kpc. Sad stoi takze na stanowisku, iz dzialania
stron podejmowane w okresie miedzy wydaniem wyroku przez Sad Apelacyjny w Warszawie a wyrokowaniem przez
tut. Sad nie dajg podstaw do zastosowania art. 5 kc. Pozwana spdldzielnia nadal rozmys$lnie lekcewazy prawo wlasnosci
powoda, odmawiajgc zawarcia umowy dzierzawy gruntu i nie proponujac powodowi przejecia wladztwa choc¢by nad
tymi fragmentami dzialki (...), z ktétych — wedlug jej twierdzen — nie korzysta, utrzymujac ogrodzenie spornej
nieruchomosci w jego pierwotnym ksztalcie.

Stosownie do art. 336 kc posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel. Wymaga
podkreslenia, ze stan posiadania (faktycznego wladania) oznacza sama mozno$c wladania rzecza w takim zakresie, do
jakiego uprawniony jest jej wlasciciel. Od dziesiecioleci utrwalony jest poglad, iz efektywne w sensie gospodarczym
korzystanie z nieruchomo$ci nie jest konieczna przestanka posiadania, a dla istnienia posiadania istotna jest sama
mozliwo$¢ rzeczywistego korzystania z rzeczy — por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 1966 roku IIT
CR 108/66. Tym samym, nietrafne sg argumenty pozwanej spoldzielni, iz z czeSci nieruchomosci o powierzchni

okolo 2320m?” faktycznie ona nie korzysta, gdyz jest ona zajeta pod krzewy, drzewa i trawe i po terenach tych
nikt nie spaceruje. Skoro 6w teren znajduje sie w granicach ogrodzenia i jest potencjalnie dostepny jedynie dla
reprezentandéw pozwanej spéldzielni i jej czlonkow zamieszkujacych budynek przy ul. (...), oznacza to, ze pozwana
spoldzielnia jest jego posiadaczem samoistnym — art. 336 i 339 kc. Ponadto, w ocenie Sadu, urzadzenie na cze$ci
nieruchomoéci tzw. terendw zielonych, ktérych rola jest tworzenie oddalenia budynku od sgsiednich nieruchomoéci
i milego widoku z okien dla mieszkancéw budynku, jest jedna z form faktycznego wykorzystywania nieruchomosci.
O jedynie potencjalnym korzystaniu z niej moznaby méwi¢ wowcezas, gdyby teren w granicach ogrodzenia byl
nieuporzadkowany i zarastal tzw. samosiejkami. Tymczasem i ztozone do akt sprawy zdjecia spornej nieruchomosci
i zeznania reprezentanta pozwanej sp6ldzielni dowodza stanu przeciwnego — pozwana spoéldzielnia regularnie dba



o utrzymanie na spornym gruncie terené6w zielonych, np. urzadzajac i koszac znajdujacy sie na nim trawnik. Tak
argumentujac Sad uznal, ze pozwana spo6ldzielnia w okresie objetym zadaniem pozwu byta samoistnym posiadaczem
gruntu przy ul. (...), tj. znajdujgcego sie w granicach ogrodzenia i jest zobowigzana do zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z obszaru o powierzchni 0,6478ha. Tym samym, jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy
(dotyczacy okolicznoSci nieistotnych dla rozstrzygniecia) Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego geodety na okoliczno$¢ ustalenia jaka cze$¢ spornej nieruchomosci stanowig tereny zielone.

Jak juz wskazano, pozwana nie kwestionowala twierdzen powodki, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne

korzystanie z gruntu o powierzchni 6478m” od 1 lipca 2011 roku do 30 czerwca 2014 roku wynosi 117 606,96z}
oraz ze w dacie wniesienia pozwu do zaplaty pozostawala kwota 81 586,26zl (nie zaprzeczajac prawidlowosci
rozliczenia wplaty kwoty 40 000z}l dokonanej w listopadzie 2014 roku). Dalsza wplata strony pozwanej skutkowala
czeSciowym cofnieciem pozwu i umorzeniem postepowania co do kwoty 35 467,70zl i odsetek od tej kwoty. Skoro
do chwili zamkniecia rozprawy pozwana spoldzielnia nie uiécila na rzecz powoda pozostalej czeSci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, Sad uwzglednit powoédztwo i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
kwote 46 128,56z z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 4 listopada 2014 roku do dnia zaplaty. Orzekajac o
odsetkach, Sad mial na uwadze, ze Spo6ldzielnia Mieszkaniowa « (...) » zostala wezwana do zaplaty kwoty 117 606,96z}
w terminie do 31 lipca 2014 roku (k.9) oraz tresé art. 481 ke.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania jest art. 9881 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc. Strona pozwana, jako
przegrywajaca sprawe jest obowigzana zwr6ci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu, na ktoére skladaja
sie : uiszczona oplata sadowa od pozwu w kwocie 4080z}, wynagrodzenie pelnomocnika za prowadzenie postepowania
przed sadem I instancji (przy przyjeciu pierwotnej wartoéci przedmiotu sprawy) w kwocie 5400z}, uiszczona oplata
sadowa od apelacji w kwocie 2306z} i wynagrodzenie pelnomocnika za prowadzenie postepowania przed sagdem II
instancji w kwocie 2700zl



