Sygn. akt I C 724/17
POSTANOWIENIE
Dnia 20 maja 2021r.
Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski
po rozpoznaniu 20 maja 2021 r. w G.
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powbdztwa P. B.
przeciwko (...) A. 33-49wG.i(...) -A.(...)wWG.
o zaplate

postanawia

na podstawie art. 15zzs” ustawy z 2 marca 2020 1. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem C.-19, innych chor6b zakaznych i wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, zamknaé
rozprawe.

Sygn. akt I C 724/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2021r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski

po rozpoznaniu 20 maja 2020 r. w G.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa P. B.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej A. 33-49 w G. i Wspdlnocie Mieszkaniowej -A. (...) w G.
o zaplate:

w sprawie o sygn. akt I C 724/17:

I. oddala powbdztwo;



II. zasadza od P. B. na rzecz (...) A. 33-49 w G. kwote 4500 z} (cztery tysigce pieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym 900 z} (dziewiecset zlotych) tytulem kosztéw postepowania zazaleniowego;

w sprawie o sygn. akt I C 725/17:
I. oddala powbdztwo;

II. zasadza od P. B. na rzecz (...)A. 7-31 w G. kwote 4500 zl (cztery tysiace pieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym 900 zl (dziewiecset zlotych) tytulem kosztoéw postepowania zazaleniowego;

w sprawie o sygn. akt I C 1080/17:
I. oddala powdédztwo;

II. zasadza od P. B. na rzecz (...) A. 33-49 w G. kwote 3600 zl (trzy tysiace szeécset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

w sprawie o sygn. akt I C 1083/17:
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od P. B. na rzecz (...) A. 7-31 w G. kwote 3600 zt (trzy tysiace szeécset zlotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt I C 724/17

ZARZADZENIE

Dnia 20 maja 2021 .
1. (..)

2. (...);

3. (...)

Sedzia Marek Jasinski

Sygn. akt: I C 724/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 30 maja 2017 roku powdd P. B. wniost o zasadzenie od pozwanej (...) ul. (...) w G. kwoty
25.830 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 4 kwietnia 2017 roku do dnia zaptaty. Powod
wskazal, ze jest wlaScicielem nieruchomo$ci gruntowej obejmujacej dzialke ewidencyjna nr (...), poloZzonej w G. przy
ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku IIT Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Nieruchomoé¢ ta stanowi droge wewnetrzna, z ktorej w okresie od dnia 14 listopada 2016 roku do dnia 28 stycznia
2017 roku korzystata pozwana (...), nie dysponujac do tej nieruchomosci zadnym tytulem prawnym. Sprawa ta zostala
zarejestrowana pod sygnatura I C 724/17.

Pozwem wniesionym dnia 30 maja 2017 roku powdd P. B. wniost o zasadzenie od pozwanej (...) ul. (...) w G. kwoty
25.830 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 4 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty. Jako
podstawe faktyczng powodztwa powod wskazal, ze jest wlaScicielem nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke
ewidencyjna nr (...), polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Poéinoc w Gdanhsku ITI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomoé¢ ta stanowi droge wewnetrzna, z ktérej w okresie



od dnia 14 listopada 2016 roku do dnia 28 stycznia 2017 roku korzystala pozwana (...), nie dysponujac do tej
nieruchomosci zadnym tytulem prawnym. Sprawa ta zostala zarejestrowana pod sygnaturg akt I C 725/17.

Pozwem wniesionym dnia 21 sierpnia 2017 roku powod P. B. wnioslt o zasadzenie od pozwanej (...) ul. (...) w G.
kwoty 22.140 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 25 lipca 2017 roku do dnia zaplaty, w
uzasadnieniu wskazujac, ze kwota ta stanowi odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci obejmujacej
dzialtke ewidencyjna nr (...) przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa za dalszy okres, to jest od dnia 1 marca 2017 roku
do dnia 31 maja 2017 roku. Sprawa ta zostala zarejestrowana pod sygnatura I C 1080/17.

Pozwem wniesionym dnia 21 sierpnia 2017 roku powd6d P. B. wniosl nastepnie o zasadzenie od pozwanej (...)ul. (...)
w G. kwoty 22.140 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 25 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,
podnoszac, ze kwota ta stanowi odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci obejmujaca dziatke nr
(...) przez pozwang Wspolnote za dalszy okres, to jest od dnia 1 marca 2017 roku do dnia 31 maja 2017 roku. Sprawa
ta zostala zarejestrowana pod sygn. akt I C 1083/17.

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2017 roku Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku I Wydzial Cywilny w sprawie
o sygn. akt I C 725/17 polaczyl sprawe I C 725/17 ze sprawa I C 724/17 do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia,
prowadzac sprawe w dalszym ciggu pod sygnatura akt I C 724/17.

Postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2017 roku Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny w sprawie
o sygn. akt I C 1080/17 polaczyl sprawe I C 1080/17 ze sprawa I C 724/17 do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia,
prowadzac sprawe w dalszym ciagu pod sygn. akt I C 724/17.

Postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2017 roku Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdanisku I Wydziat Cywilny w sprawie
o sygn. akt I C 1083/17 polaczyl sprawe I C 1083/17 ze sprawg I C 724/17 do wspodlnego rozpoznania i rozstrzygniecia,
prowadzac sprawe w dalszym ciggu pod sygn. akt I C 724/17.

W odpowiedzi na pozew, pozwane (...) wniosly o oddalenie powddztw w calo$ci oraz zasadzenie zwrotu kosztow
procesu. Pozwane podniosly zarzut braku legitymacji procesowej biernej po ich stronie, wskazujac, ze z nieruchomosci
powoda korzystajac jedynie indywidualnie poszczegélni wiasciciele lokali, a nie cale Wspoélnoty Mieszkaniowe.
Ponadto pozwane wskazaly, ze wspolnoty mieszkaniowe posiadajg zdolno$é prawna jedynie w zakresie zwigzanym
z gospodarowaniem nieruchomos$cia wspo6lng, za$ roszczenie dochodzone przez powoda nie jest zwigzane z
gospodarowaniem nieruchomos$cig wspoélng. Ponadto pozwane podniosly zarzut niewazno$ci umowy sprzedazy w
postepowaniu upadtoéciowym zawartej dnia 14 listopada 2016 roku w formie aktu notarialnego, zarejestrowanego
w rep. A pod numerem (...), sporzadzonego przez notariusz E. K. w P., na mocy ktorej powod nabyl od syndyka
masy upadlo$ci Mieszkaniowej Spoéldzielni Budownictwa (...) w upadlosci likwidacyjnej z siedziba w G. — J. D.,
nieruchomo$¢ potozona w G. przy ul. (...), obejmujaca dzialke ewidencyjna nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy Gdansk-
Polnoc w Gdansku IIT Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 21.000 zlotych, jako
sprzecznej ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego, sprzecznej z
decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 6 czerwca 2002 roku zatwierdzajgcej projekt podziatu i polaczenia nieruchomosci
polozonej w G. przy ul. (...), obejmujacej dzialke nr (...) na dziatki o numerach: (...), (...), (...), (...), (...)i (...), bowiem
w decyzji tej zastrzezono zbycie wydzielonych dzialek pod warunkiem ustanowienia na dzialce nr (...) shuzebnosci
przejscia i przechodu, zapewniajacej dostep do drogi publicznej. Ponadto pozwane podniosly, ze umowa sprzedazy
zawarta dnia 14 listopada 2016 roku jest takze niewazna z uwagi na naruszenie przepisOw o przetargu, bowiem
oferta sprzedazy nieruchomosci nie zawierala ceny wywolawczej. Pozwane podniosly takze zarzut naduzycia prawa
podmiotowego, a takze zakwestionowala wysoko$¢ dochodzonych przez powoda kwot.

Powod w pismie przygotowawczym z dnia 17 maja 2018 roku ustosunkowatl sie do twierdzen i zarzutéw pozwanych
podniesionych w odpowiedzi na pozew, rozwijajac argumentacje przedstawiong w pozwach.

Na rozprawie strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska przedstawione w pismach procesowych.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na mocy umowy sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym, zawartej dnia 14 listopada 2016 roku, sporzadzonej w
formie aktu notarialnego przez notariusza E. K. w P., zarejestrowanego(...) (...), P. B. nabyl od Syndyka masy upadloéci
Mieszkaniowej Spoéldzielni Budownictwa (...) w upadloéci likwidacyjnej z siedzibg w G. nieruchomo$é gruntowa,
polozona w G. przy ul. (...), obejmujaca dzialke ewidencyjna nr (...), obszaru (...), dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-
Poélnoc w Gdansku I1I Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) wolna od obciazen za cene 21.000
zlotych.

dowod: umowa sprzedazy w postepowaniu upadloéciowym zawarta dnia 14 listopada ((...) (...)) (k. 340-352).

Prezydent Miasta G. decyzja z dnia 6 czerwca 2002 roku nr (...) (...)- (...) zatwierdzil projekt podzialu i polaczenia
nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), obreb O. dotyczacej dzialki nr (...) na dzialki nr: (...). W treSci decyzji
zastrzezono, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podziatu nalezy na ich rzecz na dzialce nr (...) ustanowic
sluzebnos¢ przejécia i przechodu zapewniajaca dostep do drogi publiczne;.

dowdd: kopia decyzji Prezydenta Miasta G. z dnia 6 czerwca 2002 roku (k. 330).

Nieruchomo$¢ gruntowa obejmujaca dzialke ewidencyjna nr (...) stanowi droge wewnetrzng. Na nieruchomoéci tej
nie zostaly ustanowione stluzebnosci przejazdu i przechodu na rzecz nieruchomosci sasiednich.

dowdéd: informacja z Ksiegi wieczystej nr (...) (k. 13-19).

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego O. — rejon ulic (...) w mieScie G. (nr planu (...)),
zatwierdzonym(...) G. z dnia 26 lutego 2007 roku dzialka nr (...) zostala przeznaczona na tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oraz czeSciowo drogi dojazdowe;j.

dowod: Zaswiadcezenie Prezydenta Miasta G. z dnia 12 lipca 2017 roku (k. 46).

Z drogi wewnetrznej obejmujacej dziatke ewidencyjna nr (...) korzystaja wlasciciele lokali mieszkalnych, tworzacych
(...)przy ul. (...) w G. oraz (...)przy ul. (...) w G.. Nieruchomo§¢ ta umozliwia mieszkancom dostep do drogi publiczne;.
Ponadto cze$¢ garazy oraz klatek schodowych budynkéw polozonych przy ul. (...) w G. polozona jest w bezpo$rednim
sgsiedztwie z dzialka ewidencyjna nr (...) w taki sposéb, ze nie jest mozliwe opuszczenie tych pomieszczen bez
przekroczenia granicy dzialki nr (...). Na nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...) posadowione sg takze punkty
gromadzenia odpadbw, przeznaczone do uzytku wlascicieli lokalu mieszkalnych przy ul. (...). Na dzialce nr (...)
znajdujg sie takze miejsca postojowe, z ktorych korzystaja mieszkancy osiedla przy ul. (...).

dowodd: ogledziny nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...) (k. 587-590), przestuchanie powoda (k. 614-616),
przestuchanie pozwanych (k. 654-656), zeznania $§wiadka M. K. (k. 577-578), zeznania §wiadka L. M. (k. 573-574).

Koszt utrzymania i konserwacji drogi wewnetrznej obejmujacej dziatke ewidencyjna nr (...) ponosily (...) przy ul. (...)
w G. oraz (...) przy ul. (...) w G..

dowdéd: faktura nr (...) (k. 379), faktura nr (...) (k. 380), faktura nr (...) (k. 381), faktura nr (...) (k. 382), faktura nr
(...) (k. 383), faktura nr (...) (k. 384), umowa nr (...) z dnia 16 listopada 2013 roku (k. 385-387).

P. B. zwracal sie do administratora (...) przy ul. (...) w G. oraz (...) przy ul. (...) w G. z oferta zawarcia umowy
najmu nieruchomoéci gruntowej obejmujacej dziatke ewidencyjna nr (...), stanowigcej droge wewnetrzng za czynsz
w wysokoSci 6.000 zlotych miesiecznie.

dowdéd: korespondencja e-mail (k. 48-52), przestuchanie powoda (k. 614-616).



Pismami z dnia 17 marca 2017 roku P. B. wezwal (...) przy ul. (...) w G. oraz (...) przy ul. (...) w G. do zaplaty kwoty
21.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pisma do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci stanowiacej dzialtke nr (...) polozong w G. przy ul. (...) oraz kwoty 6.000
zlotych wraz z naleznym podatkiem od towardéw i ustug poczynajac od dnia 1 marca 2017 roku tytutem bezumownego
korzystania ze wskazanej nieruchomosci.

dowdéd: ostateczne wezwanie do zaplaty (k. 43, 97).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw wskazanych powyzej oraz zeznan $wiadkow:
J.D,L.M,,R.G,,K. O, M. K. oraz B. W., a takze dowodu z przestluchania stron.

Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentow zaoferowanych przez strony, dowody te mialy charakter dokumentow
prywatnych w rozumieniu art. 245 k.p.c., a zatem stanowily dowdd tego, ze osoba, ktéra podpisala dokument, zlozyla
o$wiadczenie w nim zawarte. Dokumenty te nie byly przez strony kwestionowane, za$ ich tre$é i autentyczno$c¢ nie
budzila takze watpliwo$ci Sadu. Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad pominal dowdd z dokumentacji fotograficznej
przedlozonej przez powoda, bowiem z dokumentéw tych nie wynika, aby obrazowaly one dzialke ewidencyjna nr
(...), a ponadto nie zawieraja daty ich wykonania. Sad ma takze na uwadze, ze cze$¢ dokumentéw zloZzonych przez
strony w toku procesu nie miata zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia. Za takie dokumenty Sad uznal w szczegolnosci
przedlozone przez pozwane artykuly prasowe dotyczace powoda oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku i
dokumenty zwigzane z postepowaniem o eksmisje przedlozone przez powoda. Dokumenty te nie mialy jakiegokolwiek
zwigzku z niniejsza sprawa.

Sad uznal za wiarygodne zeznania $wiadka J. D.. Swiadek pelni obecnie funkcje syndyka masy upadloéci
Mieszkaniowej Spoéldzielni Budownictwa (...) w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg w G.. W ocenie Sadu zeznania
tego $wiadka byly jasne, sp6jne, za na ich podstawie mozna bylo wysnu¢ logiczne wnioski. Zeznania $wiadka w
przewazajacej czedci dotyczyly okolicznoéci zwigzanych z nabyciem przez powoda spornej nieruchomosci. Zeznania
tego Swiadka znajduja takze potwierdzenie w dokumentach z postepowania upadloéciowego, a takze koreluja z
pozostalym, uznanym za wiarygodny materialem dowodowym.

Za wiarygodne takze Sad uznal zeznania Swiadka L. M.. Zeznania tego $§wiadka takze w przewazajacej czesci dotyczyly
okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy spornej nieruchomosci. Sad uznat zeznania Swiadka za jasne,
spojne oraz logiczne. Swiadek opisal przebieg czynnosci podejmowanych przez syndyka, zmierzajacych do sprzedazy
spornej nieruchomoéci, ewentualnie przeniesienia prawa wlasnosci na rzecz Gminy M. G.. Swiadek opisal takze
sposob korzystania ze spornej nieruchomosci przez mieszkancéw osiedla przy ul. (...) w G., a takze osoby trzecie.

Sad takze nadat walor wiarygodnos$ci zeznaniom $wiadka R. G.. Zeznania $wiadka dotyczyly okolicznoéci odmowy
dokonania czynno$ci notarialnej w postaci sporzadzenia aktu notarialnego umowy sprzedazy spornej nieruchomosci.
Sad uznal zeznania tego §wiadka za jasne, spojne oraz logiczne. Swiadek w sposéb szczegdlowy opisala przyczyny,
dla ktérych odmoéwila sporzadzenia aktu notarialnego umowy sprzedazy spornej nieruchomoéci. Swiadek wskazala,
ze sporna nieruchomo$¢ stanowi droge wewnetrzna, w przypadku sprzedazy ktorej konieczne jest ustanowienie
stuzebnosci drogowej na rzecz nieruchomosci sasiadujacych.

Za wiarygodne Sad takze uznal zeznania $wiadka K. O.. Swiadek ten sporzadzal opinie w toku postgpowania
upadloSciowego, zwiazang z celowoscia przeprowadzenia przetargu na zbycie spornej nieruchomo$ci. W ocenie Sadu
zeznania $wiadka sa jasne, spojne, za$ na ich podstawie mozna wyciggnaé logiczne wnioski. Zeznania §wiadka ponadto
s3 oparte na jego wiedzy fachowej. Swiadek zeznawal takze na okolicznoéé spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzna.

Dokonujac oceny zeznan $wiadka M. K., Sad nadal im walor wiarygodnos$ci. Nie budzi watpliwoéci, ze $wiadek
posiadal wiedze o istotnych w sprawie okolicznoéciach, bowiem pehit funkcje administratora obu pozwanych (...)



Zeznania $wiadka byly jasne, spojne, zaé na ich podstawie mozna bylo wysnué logiczne wnioski. Swiadek opisal sposéb
korzystania ze spornej nieruchomosci w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy sprzedazy z dnia 14 listopada 2016
roku oraz w okresie nastepujacym po tym dniu. Z zeznan $wiadka nadto wynika, ze koszty utrzymania czystosci na
przedmiotowej nieruchomosci ponosily pozwane Wspoélnoty Mieszkaniowe, co koreluje z dowodami z przedlozonych
przez pozwane faktur.

Sad za wiarygodny uznal takze dowdd z zeznan $wiadka B. W.. W ocenie Sadu zeznania $§wiadka byly jasne,
spojne, za$ na ich podstawie mozna bylo wyciagna¢ logiczne wnioski. Swiadek zeznawala na okolicznoéci zwigzane
z zawarcie umowy sprzedazy spornej nieruchomosci, przygotowania przetargu na sprzedaz tejze nieruchomosci
oraz roli pozwanych (...) w postepowaniu upadlo$ciowym upadlej Mieszkaniowej Spoéldzielni Budownictwa (...) w
upadlosci likwidacyjnej z siedziba w G.. Zeznania §wiadka koreluja z pozostalym, uznanym za wiarygodny materialem
dowodowym.

Sad ocenil jako wiarygodny takze dowdd z przestuchania stron. Przesluchanie powoda pozwolilo Sadowi ustali¢
przebieg postepowania przetargowego, ktérego przedmiotem byla sprzedaz spornej nieruchomos$ci gruntowej,
negocjacji podjetych przez powoda z administratorem pozwanych Wspoélnot Mieszkaniowych dotyczacych propozycji
zawarcia umowy najmu spornej nieruchomosci z pozwanymi Wspdlnotami Mieszkalnymi oraz sposobu korzystania z
przedmiotowej nieruchomosci przez wlascicieli lokali. Przestuchanie powoda uzupehnia sie wzajemnie z pozostalym
zgromadzonym materialem dowodowym. Powéd relacjonowat o okolicznoSciach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
w spos6b spontaniczny, jasny oraz logiczny. Sad ocenil takze za wiarygodne przestuchanie czlonkéw zarzadow
pozwanych Wspoélnot Mieszkaniowych w charakterze stron. Z relacji cztonkéw zarzadu wynika sposéb korzystania ze
spornej nieruchomosci zbiezny z ustalonym w sprawie stanem faktycznym.

Sad, na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. pominal dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci na
okoliczno$é rynkowej warto$ci spornej nieruchomosci oraz wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
tej nieruchomosci, jakie moglby otrzymaé powod, albowiem okolicznoSci te nie byly istotne dla rozstrzygniecia. Nie
uwzgledniajac roszczenia powoda co do zasady, za zbedne uznac nalezy prowadzenie postepowania dowodowego na
okoliczno$¢ wysokosci roszezenia dochodzonego przez powoda.

Powodztwa nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Podstawg roszczen powoda w polaczonych sprawach jest art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230
k.c. Zgodnie z treécia art. 225 k.c. obowiagzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie
same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowiazany jest nadto
zwroci¢ warto$é pozytkow, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie
i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu
uprawnionego. Zgodnie natomiast z art. 224 § 2 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze od chwili, w ktorej
dowiedzial sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest obowiazany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Z mocy odestania zawartego w art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaplate ich warto$ci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladow na rzecz stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlaScicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. W ocenie Sadu obie pozwane (...)
byly posiadaczami zaleznymi spornej nieruchomos$ci drogowej, ktérych sposéb korzystania z tej nieruchomosci
odpowiadat uzytkowaniu. Pozwane zawarly umowy o $wiadczenie uslug utrzymania czystosSci na nieruchomoéci
drogowej, za$ wlasciciele lokali odrebnych korzystali z tejze nieruchomosci na cele parkingowe oraz dojazdu do
swoich lokali mieszkalnych. Przy ocenie charakteru posiadania przez pozwane (...) Sad takze uwzglednil, ze mialy one
Swiadomos¢, iz wlascicielem spornej nieruchomoéci jest powdd. Okoliczno$¢, ze pozwane znaly stan prawny spornej
nieruchomos$ci pozwala przyjaé zla wiare pozwanych. Powod bowiem wystepowal do administratora pozwanych z
oferta zawarcia umowy najmu spornej nieruchomosci. Posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢



powinien na podstawie towarzyszacych okolicznoci, ze nie przystuguje mu prawo wlasnosci. Nie budzi watpliwosci,
ze pozwane (...) mialy Swiadomoé¢, ze nie przystuguje im zadne prawo do spornej nieruchomosci. Zwazy¢ nalezy, ze
pozwane liczyly na nieodplatne przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnos$ci spornej nieruchomosci przez syndyka masy
upadloéci. Okolicznoé¢ ta jednoznacznie wskazuje, ze pozwane byly Swiadome, ze nie przystuguje im zadne prawo do
spornej nieruchomosci. Co wiecej z ustalonego stanu faktycznego w niniejszej sprawie wynika, ze korzystanie przez
pozwane ze spornej nieruchomogci przed data zawarcia umowy sprzedazy z dnia 14 listopada 2016 roku takze nie byto
oparte na zadnym stosunku prawnym. Powyzsze zdaniem Sadu wskazuje na posiadanie przez pozwane Wsp6lnoty
Mieszkaniowe legitymacji procesowej biernej w niniejszym procesie. W orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosé
wydzierzawienia przez wspolnote mieszkaniowa nieruchomosci sgsiedniej, jezeli czynnosé taka jest funkcjonalnie
zwigzana z prawidlowym funkcjonowaniem wspoélnoty (por. wyr. SA w Krakowie z dnia 17.09.2018 r., I ACa 1566/17,
LEX nr 2668626). Nie budzi watpliwoci, ze korzystanie przez obie pozwane Wspdlnoty Mieszkaniowe z dziatki nr (...)
stanowiacej droge wewnetrzna, stuzylo prawidlowemu funkcjonowaniu tych Wspolnot. Dzialka ta byla przeznaczona
na droge dojazdowa do budynkéw, w ktérych znajdowaly sie odrebne lokale czlonkdéw Wspdlnot, a takze na miejsca
postojowe. Za przyjeciem legitymacji procesowej biernej oby pozwanych Wspdlnot przemawia takze okoliczno$é,
ze to Wspolnoty Mieszkaniowe pokrywaly koszty utrzymania czysto$ci spornej nieruchomosci, a nie poszczeg6lni
wlasciciele lokali mieszkalnych.

Pozwane podniosly, ze umowa sprzedazy z dnia 14 listopada 2016 roku jest niewazna, gdyz nie realizuje warunku
okreslonego w Decyzji (...) G. z dnia 6 czerwca 2002 roku, zgodnie z ktdra przy zbywaniu dzialek wydzielonych w
wyniku podzialu nalezy na ich rzecz na dzialce nr (...) ustanowi¢ stuzebno$¢ przejazdu i przechodu zapewniajaca
dostep do drogi publicznej. W ocenie Sadu warunek ten jednakze nie dotyczyl sprzedazy dziatki nr (...), gdyz dana
nieruchomos$é nie moze mie¢ jednocze$nie charakteru nieruchomos$ci wladnacej oraz obcigzone;j.

W ocenie Sadu jednakze powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na niewazno$é umowy sprzedazy
w postepowaniu upadloéciowym zawartej dnia 14 listopada 2016 roku, jako sprzecznej ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa oraz z zasadami wspolzycia spolecznego. W toku postepowania Sad ustalil, ze dzialka nr
(...) shuzyta czlonkom pozwanych Wspolnot, jako droga dojazdowa do ich lokali mieszkalnych oraz, jako miejsca
postojowe. Ponadto nieruchomos$é¢ ta zapewnia czlonkom pozwanych Wspoélnot dostep do punktéw gromadzenia
odpadow. Powyzsze oznacza, ze nieruchomo$c ta jest niezbedna do codziennego i normalnego korzystania przez
czlonkow pozwanych Wspdlnot z nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z art. 58 § 2 k.c. niewazna jest umowa sprzeczna
z zasadami wspolzycia spolecznego. Klauzule generalne odsylajace do zasad wspélzycia spolecznego postrzegaé
nalezy jako odwolanie sie do idei sluszno$ci w prawie i do wartoéci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie
jako obowigzujace w stosunkach interpersonalnych. Poprzez zasady wspoéltzycia spolecznego nalezy rozumieé zatem
podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania. Sprzedaz spornej nieruchomo$§é powodowi narusza w
sposob razacy interes ogoélu czlonkéw okreslonej zbiorowosci na rzecz indywidualnego interesu majatkowego. W
ocenie Sadu czynno$¢ taka jest nieakceptowalna spolecznie. Zwazyé¢ nalezy, ze czlonkowie pozwanych Wspolnot
Mieszkaniowych nie majg innego dostepu do nieruchomosci wspdlnej, jak tylko przez sporng nieruchomosé. W takiej
sytuacji, pozwane Wspolnoty byly by de facto zmuszone do uiszczania powodowi wynagrodzenia za korzystanie ze
spornej nieruchomo$ci, bowiem nie moglyby w inny sposéb zapewni¢ swoim czlonkom prawidlowego korzystania
z nieruchomog$ci wspoélnej oraz lokali odrebnych. W ocenie Sadu sprzedaz spornej nieruchomosci powodowi stoi
w sprzeczno$ci z zasadami uczciwosci i lojalno$ci. Nalezy mieé takze na uwadze, ze cze$c¢ kosztow zwigzanych z
urzadzeniem infrastruktury na spornej nieruchomo$ci musiala obciazyé, chociaz cze$ciowo, cztonkéw pozwanych
Wspolnot. Za spolecznie nieakceptowalne uznaé zatem nalezy czerpanie korzySci majatkowych z osiedlowych miejsc
postojowych kosztem mieszkancodw tego osiedla. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie sposob przy tym przyjac, ze
pozwane, nie przystepujac do przetargu na odplatne nabycie spornej nieruchomosci, naruszyly jakiekolwiek zasady
wspolzycia spolecznego. Zwrdcic nalezy uwage, ze w toku postepowania upadlo$ciowego rozwazana byla mozliwosé
nieodplatnego przeniesienia wlasno$ci spornej nieruchomosci na rzecz Gminy M. G.. Za uzasadnione ekonomicznie
przeniesienie prawa wlasnosci spornej nieruchomosci na rzecz pozwanych Wspdlnot uznal takze, sporzadzajacy w
postepowaniu upadtoSciowym opinie, biegly rzeczoznawca majatkowy.



Powyzsze uzasadnia takze zarzut naduzycia prawa podmiotowego podniesiony przez pozwane (art. 5 k.c.).
Zadanie przez powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwane Wspdlnoty Mieszkaniowe ze
spornej nieruchomo$ci uznaé nalezy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego, w szczegolnosci z wymienionymi powyzej zasadami
uczciwosci oraz lojalnosci, i jako takie nie moze korzystaé z ochrony prawnej. Uwzglednienie powddztw w polaczonych
sprawach oznaczaloby w rzeczywisto$ci obcigzenie czlonkéw pozwanych Wspolnot kosztami prawidlowego
korzystania z nieruchomosci wspdlnej oraz lokali odrebnych na rzecz osoby trzeciej, przy czym kosztéw tych nie mozna
uzna¢ za uzasadnione.

W tym stanie rzeczy, Sad oddalil powddztwa w polaczonych sprawach.

W pkt. IT wyroku w sprawie o sygn. akt I C 724/17 Sad rozstrzygnal o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1
k.p.c., uznajac za strone powodowa jako przegrywajaca proces w caloéci. Na orzeczone koszty procesu sklada sie
kwota 3.600 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego ustalonych w oparciu o § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. 2015,
poz. 1800) oraz kwota 900 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowych, ustalona
na podstawie § 10 ust. 2 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt 5 powolanego rozporzadzenia.

W pkt. IT wyroku w sprawie o sygn. akt I C 725/17 Sad orzekl o kosztach procesu stosownie do treéci art. 98 § 1 k.p.c.,
obcigzajac nimi powoda, jako strone przegrywajaca proces w calo$ci. Na koszty procesu w tej sprawie sktadaly sie
koszty zastepstwa procesowego pozwanych w wysoko$ci ustalonej na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w spawie oplat za czynno$ci adwokacie, tj. w kwocie 3.600 zlotych
oraz koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowych w wysoko$ci 900 zlotych (§ 10 ust. 2 pkt. 1 w zw.
z § 2 pkt 5 powolanego

W pkt. IT wyroku w sprawie o sygn. akt I C 1080/17 Sad obciazyl powoda kosztami procesu, jako strone przegrywajaca
proces w calo$ci, zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty procesu skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci
ustalonej na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnoS$ci adwokackie, tj. 3.600 zlotych. Rozstrzygniecie tozsamej tre$ci w zakresie kosztéw procesu Sad
wydal takze w sprawie o sygn. akt I C 1083/17.

Sygn. akt: I C 724/17
ZARZADZENIE

Dnia 25 czerwca 2021 roku
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