Sygn. akt I Ca 410/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2014 .

Sad Okregowy w Tarnowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Wieslaw Zachara
Sedziowie: SSO Andrzej Bosak
SSR (del.) Piotr Wicherek (spr.)
Protokolant: st. sekretarz sqdowy Pawel Chrabagszcz

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2014 r. w Tarnowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki jawnej w T.
przeciwko S. S., K. M., K. S,, M. S.i E. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych S. S., M. S.i E. S.
od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowie

z dnia 11 czerwca 2014 r., sygn. akt I C 384/14

1. oddala wszystkie apelacje;

2. zasqdza solidarnie od pozwanych E. S., S. S. i M. S. na rzecz strony powodowej kwote 1.200 zl

tytultem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

sygn. akt I Ca 410/14

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie z dnia 11 grudnia 2014 r.,

Strona powodowa (...)spétka jawna w T. w ostatecznie sprecyzowanym pozwie skierowanym przeciwko S. S., K. M., K.
S., M. S., E. S. domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych kwoty 15.600 zt z tytutu bezumownego korzystania
z nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym skladajacej sie z dziatek nr (...) polozonej w P., objetej KW
numer (...) za okres od 15 grudnia 2012 r. do 15 stycznia 2014 r. oraz zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz
powoda kosztow procesu wg norm przepisanych.




Na uzasadnienie pozwu wskazano, iz nieruchomos¢ ta jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
(pod nr (...)) i stanowi wlasno$¢ strony powodowej nabyta w postepowaniu egzekucyjnym. Nieruchomo$é ta
zajmuja pozwani. Wyrokiem Sadu Rejonowego w Tarnowie z dnia 14.12.2012 r. sygn. akt I C 591/12 orzeczono
eksmisje pozwanej E. S. z w/w nieruchomoéci, za$§ w uzasadnieniu wyroku wskazano na brak podstawy prawnej do
zamieszkiwania w tym budynku przez pozwanych. Wyrokiem tym zasadzono od pozwanej E. S. na rzecz powoda
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego w tym budynku kwote po 800 zl miesiecznie
za okres do dnia wyrokowania tj. do 14 grudnia 2012 r. Pozwani nie uregulowali Zzadnej kwoty z tego tytutu. Strona
powodowa domaga sie od pozwanych wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu za okres od 15
grudnia 2012 r. do dnia 15 stycznia 2014 r. tj. za okres 13 miesiecy liczac po 1200 zl za 1 miesiac tj. lacznie kwote
15.600 zl. Uzasadnieniem wysokoS$ci odszkodowania z tego tytulu pozostaje zamieszkiwanie w tej nieruchomoéci przez
5 -osobowg rodzine skladajaca sie z dorostych oséb, dogodne polozenie komunikacyjne nieruchomosci, stosunkowo
duza powierzchnia dzialek gruntu, wielko§¢ budynku i jego wyposazenie oraz okoliczno$¢, iz ceny podobnych
nieruchomoéci na wolnym rynku ksztaltuja sie na poziomie od okolo 1200 zt do ponad 1500 zl miesiecznie.

W praktycznie jednobrzmigcych odpowiedziach na pozew pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa jako bezzasadnego.
Na uzasadnienie podniesli, iz bezspornym pozostaje okolicznos¢, iz wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy
w Tarnowie w sprawie sygn. akt I C 591/1 nakazal pozwanej E. S. opuszczenie spornej nieruchomosci, lecz w ocenie
pozwanych zwrdci¢ nalezy uwage na fakt, iz wyrok ten dotyczyl jedynie E. S., natomiast w stosunku do pozostatych
pozwanych nie zostalo wydane w tym zakresie zadne orzeczenie, nadto w dniu 8 lutego 2005 r. E. S. oddala w
dzierzawe nieruchomos$¢ polozona w P. nr(...) sktadajaca sie z dzialki nr (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oraz niezabudowanej dzialki nr (...) M. K.na okres dwudziestu pieciu lat, a zatem do dnia 8 lutego 2030 r. Tg umowa M.
K.o$wiadczyl, ze na czas wyjazdu i pobytu w USA zgadza sie, aby E. S. opiekowala sie przedmiotowa nieruchomoscia.
M. K.w dalszym ciggu dzierzawi przedmiotowa nieruchomos$¢ i wyrazit on zgode na to, by pozwana E. S. w dalszym
ciggu korzystala ze spornej nieruchomoéci. Pozwani podnieéli dalej, iz pomimo tego, ze w uzasadnieniu do wyroku
z dnia 14 grudnia 2012 r. w sprawie sygn. akt I C 591/12, co prawda Sad podniosl, iz zawarta przez E. S. z M. K.
umowa dzierzawy jest umowa zawarta dla pozoru, nie mniej jednak umowa ta w dalszym ciagu figuruje w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomo$ci. Podniesli, iz zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece domniemywa sie, ze prawo ujawnione w ksiedze wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym. Podniesli, iz swoje uprawnienie do zajmowania spornej nieruchomos$ci wywodza z umowy zawartej z M.
K.w przedmiocie wyrazenia przez niego zgody na zamieszkiwanie w tej nieruchomo$ci. Zgodnie za$ z art. 244 § 1
ke samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest
odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za pogorszenie lub utrate.

Sad Rejonowy w Tarnowie po przeprowadzeniu w tej sprawie postepowania dowodowego wyrokiem z dnia 11 czerwca
2014 roku, sygn.. akt I C 384/14 powodztwo cze$ciowo uwzglednil zasadzajac solidarnie od pozwanych S. S., M. S. i
E. S. na rzecz strony powodowej (...) spotka jawna z siedzibg w T. kwote 15.600,00 zlotych. Jednoczeénie Sad oddalit
powddztwo wzgledem K. M. i K. S.. Rozstrzygajac natomiast o kosztach postepowania Sad zasadzil solidarnie od S. S.,
M. S.1iE. S. na rzecz strony powodowej kwote 1.918,20 zlotych, natomiast od strony powodowej na rzecz pozwanych
K. M.iK. S. kwote 966,80 zlotych.

Jako podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sad Rejonowy ustalil nastepujgcey stan rzeczy:

Nieruchomo$c¢ skladajaca sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) o lacznej powierzchni 0,36 ha objeta jest ksiega wieczysta
nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Tarnowie. W dziale II ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Tarnowie na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Tarnowie z dnia 24.01.2011 r. sygn. akt I
Co 2669/09 o przysadzeniu wlasnoéci nieruchomosci jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci ujawniona jest
(...)spotka jawna w T.. W dniu 16.09.2009 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Tarnowie w sprawie
sygn. akt KM 1910/09 wydal zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwal dluznikéw do zaplaty
dlugu. Kolejne zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z tej nieruchomosci i o przylaczeniu sie kolejnego wierzyciela
do niej wraz z wezwaniem dluznikow do zaplaty dlugu Komornik wydal w sprawie sygn. akt KM 4599/10 w dniu



14.12.2010 r. W dniu 6.10.2010 r. do Sadu Rejonowego w Tarnowie wplynat wniosek o ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawa osobistego przystugujacego M. K.w postaci prawa dzierzawy tejze nieruchomosci od dnia 8.02.2005
r. do dnia 8.02.2030 r., jak tez zastrzezenia na wypadek wypowiedzenia umowy dzierzawy kary umownej, ktora
wydzierzawiajaca E. S. bedzie zobowiazana placié¢ na rzecz dzierzawcy w wysokosci 120 000 USD, zwiekszonej o zwrot
kosztow dzierzawcy poniesionych przez niego na wyjazd do USA w wysokoSci 10 000 USD.

Zgodnie z treScia umowy dzierzawy datowanej na dzien 8.02.2005 r. umowa ta zawarta zostala pomiedzy pozwana
E. S. jako wydzierzawiajaca — wlascicielka nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym o nr (...) oraz M.
K.jako dzierzawca na okres 25 lat liczony od dnia 8.02.2005 r. do 8.02.2030 r. Wydzierzawiajaca oSwiadczyla, ze
nieruchomo$é zostala dzierzawcy wydana, zobowigzujac dzierzawce do wyremontowania uzytkowanych przez niego
pomieszczen co dwa lata, a co pieé lat do przeprowadzenia ich gruntownego remontu na koszt dzierzawcy. Czynsz
dzierzawny okre§lono na kwote 9600 z rocznie, platng z gbry za caly rok, nie p6zniej niz do 1 stycznia kazdego
roku kalendarzowego, z zastrzezeniem prawa dzierzawcy do odliczenia od kwoty czynszu poniesionych nakltadéw na
trwate zwigzanych z dzierzawiong nieruchomoscia. Wszelkie daniny i podatki dotyczace nieruchomoéci oplaca¢ miala
wydzierzawiajaca. Strony umowy zastrzegly kare umowna w wysokos$ci 120 000 USD, zwiekszona o koszty poniesione
przez dzierzawce w zwigzku z wyjazdem do USA w wysokoS$ci 10 000 USD na wypadek wypowiedzenia umowy. Kare ta
wydzierzawiajacy zaplaci¢ mial dzierzawcy w dniu, w ktérym wreczy wypowiedzenie bezposrednio do rak dzierzawcy.
W umowie zawarto o$wiadczenie dzierzawcy M. K., ze na czas wyjazdu i pobytu w USA wyraza zgode na to, by E. S.
opiekowala sie dzierzawiona nieruchomoscia, w zamian za co dzierzawca zobowigzal sie do zorganizowania wyjazdu
do USA w celu podjecia studidéw i w dalszej kolejnos$ci pracy w tym kraju dla jej dzieci M. S. i K. S.. Dodatkowo w zamian
za zorganizowanie tego wyjazdu, dzierzawca mial by¢ zwolniony od czynszu dzierzawnego do momentu zakonczenia
edukacji dzieci pozwanej lub wlasnego powrotu do Polski. Na czas swej nieobecno$ci dzierzawca mial takze wyznaczy¢
swego pelnomocnika — z prawem uzytkowania przedmiotu dzierzawy. W punkcie 15 umowy zawarto zastrzezenie, ze
wszelkie jej zmiany wymagaja osobistego spotkania wydzierzawiajacego z dzierzawca na dzierzawionej nieruchomosci
oraz sporzadzenia aneksu do umowy w formie pisemne;j.

Umowa dzierzawy spisana zostala po pierwszej licytacji wyznaczonej w toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym,
podczas ktorej nie doszlo do sprzedazy nieruchomoéci. W dniu 6.10.2010 r. notariusz J. Z. po$wiadczyla, ze E. S. i
M. K.podpisy pod powyzsza umowa dzierzawy, zawarta w dniu 08.02.2005 r. w P. uznali za swoje. M. K.nigdy nie
zajmowal nieruchomosci objetej umowa, od kilku lat przebywa w USA.

Zgodnie z tre$ciag dokumentu zatytulowanego O$wiadczenie, datowanego na dzien 6 grudnia 2013 r. i podpisanego
imieniem i nazwiskiem M. K.osoba ta jako dzierzawca nieruchomosci gruntowej potozonej w gminie S. w miejscowosci
P. zabudowanej budynkiem mieszkalnym o numerze (...) usytuowanym na dzialce nr (...) objetej KW Nr (...) wyrazil
zgode na to by z nieruchomogci tej na czas trwania umowy dzierzawy zawartej w dniu 8.02.2005 r. korzysta¢ mogli
S.S,K.M,K.S.,,M.S.,E.S..

K. M. iK. S. dzieci E. i S. przez okres wskazany w pozwie nie korzystali z nieruchomoSsci skladajacej sie z dzialek nr
o numerach (...)i (...). Obydwoje opuscili dom rodzinny po zawarciu zwiazkéw malzenskich (K. w 2010 r., a K. w
sierpniu 2012 r). Nieruchomo$¢ zajmujg natomiast E. S., S. S. oraz ich cérka M. S., zajmowali ja réwniez w okresie
dochodzonym pozwem.

Przed Sadem Rejonowym w Tarnowie w sprawie sygn. akt I C 591/12 toczyla sie sprawa z powddztwa (...) Sp. jawnaw T.
przeciwko E. S. o wydanie nieruchomosci. Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad nakazal pozwanej E. S., aby opuscila
wraz z rzeczami jej prawa reprezentujacymi i wydala stronie powodowej (...)Sp.j. Jawna w T. nieruchomo$é polozona
w P., obejmujaca dzialki ewidencyjne o numerach (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowie Wydzial
VI Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) i oddalil powddztwo w pozostalym zakresie. W uzasadnieniu
tego orzeczenia Sad wskazal, iz umowa dzierzawy zawarta w dniu 8 lutego 2005 r. przez E. S. jako wydzierzawiajaca
oraz M. K.jako dzierzawcg na okres 25 lat jest niewazna. Sad uznal, iz byla to czynno$é pozorna, nie bylo zamiarem
stron, by M. K.uzywal nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy, lecz stworzenie zewnetrznego pozoru zawarcia
takiej umowy najwyrazniej jedynie w zamiarze wywolania u potencjalnego nabywcy licytowanej w toku postepowania



egzekucyjnego nieruchomosci z uwagi na fakt ujawnienia w jej ksiedze wieczystej tuz przed licytacja obciazenia
jej dzierzawa. W konsekwencji umowa ta nie mogla stanowi¢ jakiegokolwiek tytulu prawnego do wladania sporng
nieruchomoscig, ktérym pozwana E. S. moglaby sie skutecznie bronié przed zadaniem pozwu w zakresie opuszczenia
przez nig tej nieruchomosci. Sad wskazal nadto, iz nie moglo zostaé uwzglednione zadanie nakazania pozwanej
opuszczenia nieruchomo$ci wraz z mezem S. S. oraz innymi osobami, skoro osoby te nie zostaly wymienione z imion
i nazwisk, ani tez pozew nie zostat skierowany przeciwko mezowi E. S. lub przeciwko owym innym osobom.

Pisemnymi wezwaniami datowanymi na dzien 24.01.2014 r. strona powodowa wobec uprawomocnienia sie wyroku
stwierdzajacego brak podstaw do zamieszkiwania pod adresem P. (...) przez E. S. wezwala pozwanych S. S., M. S.,
K. S. oraz K. M. do opréznienia budynku i wydania go wlascicielom w terminie siedmiu dni od daty otrzymania
pisma. Pozwani nie placa czynszu obecnym wiascicielom, pozwana E. S. nie zaplacila rowniez kwoty zasadzonej
wyrokiem Sadu Rejonowego w Tarnowie z dnia 14.12.2012 r. Pozwani nie placa czynszu, poniewaz nie posiadaja
na to $rodkéw finansowych. Pozwany S. S. raz w roku przedklada stronie powodowej faktury za koszenie trawy,
zakupiony wegiel lub poniesione przez pozwanych naklady na nieruchomo$é¢ w postaci remontéw lub utrzymania
domu, wszystkie wystawione na M. K.. Wskazuje przy tym, iz rozliczenia tego dokonuje w imieniu dzierzawcy, ktory
ponosi koszt wszystkich tych prac i nakladéw. Pozwany dokonuje zakupu wegla i sam za to placi. Nieruchomosé
objeta pozwem ma lgcznie 36 aréw, jest czeSciowo zalesiona, a na pozostalym obszarze w wiekszo$ci poro$nieta jest
trawg lakowa. Strona powodowa probowatla ustali¢ w firmie widniejacej na fakturze, czy usluga koszenia trawy jest
faktycznie wykonywana, lecz wlasciciel firmy nie chcial na ten temat rozmawia¢. Pozwany dwa razy przedlozyl stronie
powodowej faktury za remont na kwoty powyzej 1000 zl, a wystawcg tej faktury byta firma (...) ze S.. W fakturze nie
bylo wyszczego6lnienia, jakie prace remontowe obejmuje. M. K.nigdy nie kontaktowat sie ze strona powodowa, rowniez
S. S. nie podat stronie powodowej adresu tej osoby. Gdy S. S. przynosil do strony powodowej faktury potwierdzajace
poniesienie nakladéw wskazywal, ze wszystko co nie jest zabronione, jest dozwolone. K. M. nie wymeldowala sie
spod adresu P. (...), gdzie znajduje sie budynek objety przedmiotem postepowania. Od 24.07.2010 r. mieszka razem
z mezem w P. (...). Jej rodzice skladajac deklaracje $mieciowa, zadeklarowali, iz $§mieci z budynku w P. (...) dotycza
roéwniez K. M., wobec faktu jej zameldowania w tym budynku. Ponadto ujeli jej corke A.. Tesé K. M. nie ujal jej w swojej
deklaracji $émieciowej. K. S. zostal zgloszony przez swojego tescia w zakresie wywozu $mieci pod adresem P.(...).

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw o charakterze prywatnym i
urzedowym oraz zeznan stron postepowania. Dowody z dokumentoéw urzedowych i prywatnych nie zostaly przez zadna
ze stron zakwestionowane, zatem Sad oparl na nich ustalenia faktyczne. Sad w calo$ci dal wiare zeznaniom shuchanego
w charakterze strony powodowej R. B. oceniajac je jako logiczne, konsekwentne i pokrywajace sie z pozostalym
materialem dowodowym. Jako niewiarygodne w czeSci Sad natomiast ocenil zeznania pozwanych K. M., M. S., E. S.,
S. S., shuchanych w charakterze stron. Sad dal wiare zeznaniom tych oséb co do tego, iz w domu posadowionym na
nieruchomoéci nie zamieszkuja i nie zamieszkiwali w okresie dochodzonym pozwem K. M. i K. S., jako Ze osoby te po
zawarciu zwigzku malzenskiego przeprowadzily sie do domoéw swoich malzonkdéw. Jako wiarygodne ocenié rowniez
nalezalo potwierdzona w szczeg6lno$ci przez E. i S. S. okoliczno$é, iz M. K.nie placil nigdy na rzecz pozwanej E. S.
czynszu dzierzawnego, a takze, ze pozwani nie uiScili na rzecz strony powodowej zadnej kwoty tytulem czynszu, a
jedynie S. S. mienigc sie w tym zakresie pelnomocnikiem M. K.przedklada stronie powodowej raz do roku faktury
z tytulu poniesionych przez ta osobe nakladéw na nieruchomo$¢. Jednoczeénie Sad dat wiare zeznaniom E. S. w
zakresie, w jakim potwierdzila ona, iz jej maz rozlicza sie z obecnymi wiascicielami nieruchomos$ci w zwigzku z
nakladami, jakie ponie$li na remont i utrzymanie domu sami pozwani. Za zaslugujaca na wiare Sad ocenil réwniez
okoliczno$¢ podawana przez S. S., iz umowa dzierzawy, na ktéra pozwani sie powohujg, spisana zostala po pierwszej
licytacji, bowiem mimo, iz datowana jest ona na dzien 8.02.2005 r. to fakt ten znajduje potwierdzenie poprzez
przedlozone przez pozwanych notarialne potwierdzenie o§wiadczen stron umowy co do autentycznos$ci podpiso6w na
niej widniejacej dokonane wlasnie w 2010 r. Potwierdzaja to réwniez zeznania R. B. uznane w calo$ci za wiarygodne.

Sad zakwestionowal jednakze zeznania tych oséb w zakresie w jakim twierdza one, iz: umowa dzierzawy zawarta
zostala w celu wydzierzawienia nieruchomosci M. K., naklady na nieruchomo$¢ finansowane sg i zlecane przez M.
K.i to on faktycznie dokonuje rozliczen ze strona powodowa z tego tytutu, przy czym na jego prosbe w jego imieniu



dokonuje tego S. S.; pozwani nie wiedzg jakiego rodzaju sa to naktady; naklady te wykonuje wykonawca zatrudniony
przez M. K., przy czym kazdy remont poprzedzony jest telefonicznym oswiadczeniem tej osoby o planowanym
kolejnym remoncie, a nastepnie przychodza wykonawcy zaméwieni przez M. K.i on tym wykonawcom placi; za 9 lat
umowy M. K.wyremontowal inne rzeczy, ale S. S. nie pamieta jakie, z uwagi na to, ze te remonty odbywaja sie ciagle; nie
pamietaja tre$ci umowy; pozwana E. S. nie posiada wiedzy na temat tego, kto tworzyl umowe dzierzawy, kiedy zostala
zawarta, jaka jest jej tres¢, ze w ogoble nic w sprawie nie wie. Zeznania tych oséb w powyzszym zakwestionowanym
zakresie sa sprzeczne wewnetrznie, jak i miedzy soba, nielogiczne i niezgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego.
Zaznaczenia wymaga, iz pozwani, a w szczegolnosci E. i S. S. zamieszkuja wraz z dzie¢mi réwniez pozwanymi w
niniejszej sprawie na nieruchomosci objetej pozwem od kilkunastu lat, trudno zatem daé wiare, ze nie wiedza jakiej
tre$ci umowe dzierzawy zawarla E. S., jakiego rodzaju remonty wykonywane byly w domu, czy jakie naklady czynione
na nieruchomos¢ i kto je wykonuje i finansuje. Z drugiej strony jako zupehlie niewiarygodne i nielogiczne ocenic¢
nalezy twierdzenia, iz nakladéw tych dokonuje i finansuje ich wykonanie niezmiennie od 9 lat M. K., osoba od
kilku lat przebywajaca w USA, nigdy w domu zamieszkiwanym przez pozwanych nie przebywajaca i nie bedaca
jej wlascicielem. Charakterystyczne sa tutaj zeznania E. S., ktora poczatkowo zaslaniajac sie brakiem jakiekolwiek
wiedzy ostatecznie stwierdza jednak, iz maz rozlicza sie z obecnymi wlaScicielami w zwigzku z nakladami, jakie
malzonkowie ponie§li na remont i utrzymanie domu. Roéwniez przeciwko tym twierdzeniom przemawia fakt, iz
firma wystawiajaca fakture za remont, w ktérej nie wyszczeg6lniono zadnych konkretnych prac sygnowana byla
nazwiskiem identycznym jak pozwanych S., a wlaéciciel firmy, ktéra rzekomo wykonywala prace koszenia trawy
na kwote 6000 zt nie chce w ogdle na ten temat rozmawiaé. Charakterystyczna jest rowniez postawa S. S., jaka
prezentuje on przynoszac do strony powodowej faktury z tytulu naktadéw, ktérg odczytaé mozna jako kpiaca wobec
teoretycznie zgodnych z prawem dzialan pozwanych wobec strony powodowej. Z uwagi na powyzsze Sad w wyzej
wymienionym zakresie nie dal wiary zeznaniom pozwanych i powzialt w jego ocenie uzasadnione watpliwosci co
do okoliczno$ci, ze umowa dzierzawy nie zostala zawarta w celu wydzierzawienia nieruchomosci M. K. nie dajac
pozwanym wiary réowniez i co do tej okolicznoSci. Sad analizujac tre$é zeznan pozwanych nie znalazl ani jednej
przestanki pozytywnej, ktora wskazywalaby na zasadno$¢ zawierania takiej umowy przez E. S., przeciwnie caly
material dowodowy zgromadzony w sprawie §wiadczy o tym, iz umowa ta w zaden sposéb nie zostala przez M.
K.zrealizowana, a twierdzenia pozwanych o czynionych przez niego nakladach sa w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego i zasad ekonomii po prostu niedorzeczne. Material ten daje raczej podstawy do stwierdzenia, iz umowa ta
zostala sporzadzona przez pozwanych malzonkoéw tylko i wylacznie wich interesie, nie majacym jednak nic wspélnego
z M. K., lecz z toczacym sie przeciwko nim postepowaniu egzekucyjnym i zagrozeniu utraty wlasnosci nieruchomosci
przez pozwang, a w nastepnej kolejno$ci utraty jej posiadania. Dobitnie §wiadcza o tym zeznania S. S. wskazujacego, iz
umowa zostala wpisana do ksiegi wieczystej, poniewaz malzonkowie powzieli wiedze, iz umowa taka nie wygaénie po
sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci, nadto zwraca rowniez uwage fakt, iz sama umowa- co jednoznacznie potwierdza
wypis z poSwiadczenia notarialnego oraz zeznania pozwanego S. S.- sporzadzona zostala dopiero w 2010 r. tuz
po pierwszej licytacji wyznaczonej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przeciwko malzonkom. Réwniez
doglebna analiza mozliwo$ci wypowiedzenia tejze umowy prowadzi do wniosku, iz jedynie jedna strona to jest E.
S. poniesie surowe konsekwencje finansowe na wypadek wypowiedzenia umowy, przy czym wypowiedzenie to jest
w zasadzie niemozliwe, gdyz wymaga obecnoSci na gruncie w momencie wreczania wypowiedzenia. Jest to kolejna
okoliczno$¢ §wiadczaca za pozornoécia umowy.

W tym stanie rzeczy Saqd Rejonowy rozwazyl, co nastepuje:

Roszczenie strony powodowej jest uzasadnione w cze$ci. Strona powodowa jako podstawe roszczenia o zaplate
wskazala bezprawne korzystanie z nieruchomosci stanowiacej jej wlasnoé¢ przez pozwanego od 15 grudnia 2012
roku do 15 stycznia 2014 roku. Z takiego stanu rzeczy wywodzi swoje roszczenia o zaplate kwoty 15.600 zl
jako wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci okreslajac wysoko$§é miesiecznego czynszu na kwote 1200 zl
Konieczne jest w tej sytuacji ustalenie normy prawnej dajacej podstawe do domagania sie przez strone powodowa
zaplaty okreslonej kwoty przez pozwanych. Wskazana bowiem przez nig podstawa faktyczna zadania determinuje
ocene roszczenia i zastosowanie odpowiednich przepisbw prawa materialnego. Zdaniem Sadu dochodzone przez
strone powodowg w tym sporze roszczenie nalezy zakwalifikowaé¢ do tzw. roszczen uzupehiajacych wiasciciela,



majacych swoja podstawe prawna w przepisach art. 230 k.c. w zw. z art. 225 ke. Strona powodowa nie powolywala sie
bowiem na to, by ich roszczenie wynikalo z innych zrédel niz bezumowne korzystanie z nieruchomoéci (np. z umowy),
wskazujac na nabyte przez nig drodze licytacji egzekucyjnej prawo wlasnoéci. Uznaé trzeba, ze cho¢ wlasnie powolane
przepisy stanowia podstawe prawna roszczenia powodow, to jednak moga one mieé zastosowanie tylko do trzech z
pieciu pozwanych mianowicie E. S., S. S. i M. S.. Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie wynika bowiem,
ze w okresie objetym powodztwem nieruchomo$¢ objeta KW Nr (...) zajmowaly jedynie te trzy osoby, pozostali zas
pozwani K. M. i K. S. wyprowadzili sie zdomu przed 15 grudnia 2012 r. i do chwili obecnej tam nie zamieszkuja. Wobec
powyzszego Sad oddalil powodztwo wobec K. M. i K. S..

Odnoszac sie za$ do pozostalych pozwanych, ktorzy do chwili obecnej nieprzerwanie zajmuja nieruchomos$¢ wskazaé
nalezy, iz art. 230 ke reguluje stosunki miedzy wlascicielem a bezumownym (bezprawnym) posiadaczem zaleznym,
ktory bez zadnego tytulu wlada rzecza, jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z
ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza. Norma art. 230 k.c. dotyczy wiec posiadania od poczatku
bezprawnego, jak tez posiadania trwajacego po wygasnieciu uprawnienia do wladania rzecza. Zarazem przepis ten
zawiera odestanie do przepisow art. 224-226 k.c., regulujacych rozliczenia pomiedzy wlascicielem i posiadaczem
rzeczy, odmiennie ksztaltujacych roszczenia uzupelniajace wlasciciela w zaleznosci od tego, czy generalnie mamy do
czynienia z posiadaniem w dobrej wierze, czy tez z posiadaniem w zlej wierze.

Z poczynionych ustalen wynika, ze pozwani E., S. i M. S. samodzielnie wladali nieruchomoscia wlasno$ci strony
powodowej juz od kilku lat, w tym w okresie od momentu przej$cia prawa wlasno$ci na strone powodowa i w okresie
objetym powodztwem. Oceny wymaga w tej sytuacji, czy pozwani mieli tytul prawny do wladania ta nieruchomoscia,
czy tez wladali nig bezprawnie. W ocenie Sadu korzystanie przez pozwanych z nieruchomo$ci w okresie od 15 grudnia
2012 r. do 15 stycznia 2014 r. pozostawalo jak najbardziej bezprawnym.

Strony byly zgodne co do tego, ze pozwani zajmujac nieruchomos¢, w tym budynek na niej posadowiony powolujac sie
na brak podstaw prawnych, na podstawie ktérych byliby do tego zobowiazani nie uiszczali wobec strony powodowej
zadnych oplat. Powolywali sie przy tym na okoliczno$¢ trwania umowy dzierzawy nieruchomosci, na mocy ktorej
dzierzawca nieruchomos$ci pozostaje M. K., z ktoérego upowaznienia pozwani nieruchomoé¢ ta zajmujg. Odnoszac
sie do tego zarzutu zgodzi¢ nalezy sie z teza, iz powodowa spdtka wstepujac w prawa dotychczasowego wlasciciela
nieruchomodci E. S.wstgpila w jego prawa i obowiazki zwigzane z nieruchomoscig, w tym teoretycznie zachowala
swoja wiazaca moc umowa dzierzawy. Teoretycznie poniewaz w ocenie Sadu umowa ta pozostaje niewazna od chwili
jej zawarcia, co w konsekwencji powoduje, iz uprawniona jest teza, ze pozwani od momentu przej$cia prawa wlasnosci
nieruchomosci na powodowa spotke nie majg podstaw prawnych do jej zajmowania. W przypadku pozwanej E. S.
okoliczno$é ta potwierdzona zostala juz prawomocnym wyrokiem sagdowym z dnia 14.12.2012 r. nakazujacym jej
opuszczenie wraz z rzeczami jej prawa reprezentujacymi i wydanie stronie powodowej nieruchomosci skladajace;j sie
z dziatki nr (...).

W ocenie Sagdu wydanej na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie umowe dzierzawy,
na ktbéra powoluja sie pozwani oceni¢ nalezy jako niewazng od chwili jej zawarcia z uwagi na okolicznoS$ci w jakich
zostala zawarta, data jej spisania, faktyczny cel jaki przy$wiecal stronom, o ktérym posrednio $wiadczy sama tre$c
tej umowy jak i sposob korzystania lub tez nie korzystania przez M. K.z tej nieruchomosci, mimo przystugujacych
mu uprawnien dzierzawcy. W pierwszej kolejnosSci podnie$¢ nalezy fakt, ktéry pozwani specjalnie nie kryli, iz umowa
mimo, ze datowana na rok 2005, spisana zostala dopiero w 2010 r. po pierwszej licytacji nieruchomosci ogloszone;j
w ramach prowadzonego przeciwko malzonkom S. postepowania egzekucyjnego, nadto, ze spisana zostala po
powzieciu przez nich wiadomosSci, iz umowa taka po przej$ciu prawa wlasno$ci nie wygasa. Budzi réwniez watpliwosci
okoliczno$é, iz ujawnienie umowy w ksiedze wieczystej nastapito dopiero w toku postepowania egzekucyjnego. W
Swietle tego, ze dzierzawcg nieruchomosci pozostaje wg tej umowy M. K.watpliwoSci budzi réwniez tre$¢ zawartej
umowy dzierzawy oraz sposob jej wykonywania i rozliczania czynszu dzierzawnego, ktory w jednoznaczny sposéb
daje korzysci tylko i wylacznie E. S. i pozwanym. Klauzule zawarte w umowie, ktoére praktycznie uniemozliwiajg
jej wypowiedzenie, fakt, iz M. K.nie ma zadnej korzySci z zawartej umowy dzierzawy, a na dodatek zamieszkuje
od kilkunastu lat w USA i nigdy z tej nieruchomo$ci nie korzystat przy jednoczesnej wiedzy o prowadzonym



przeciwko malzonkom S. postepowaniu egzekucyjnym i ewidentnie niespdjnych zeznaniach pozwanych zlozonych
w niniejszej sprawie powoduje, iz umowe ta nalezy zinterpretowaé jako zawarta dla pozoru. Zwraca roOwniez uwage
okoliczno$é, o ktorej mowil w swoich zeznaniach shuchany w charakterze strony R. B., ze pozwany S. S. przynoszac
do strony powodowej rozliczenia remont6w i nakladéw poczynionych rzekomo przez M. K.specjalnie nie kryje sie z
tym, ze zawarcie umowy dzierzawy umozliwia pozwanym zniwelowanie wobec nich skutkéw sprzedazy licytacyjnej
nieruchomos$ci, wprost stwierdzajac,, ze co nie jest zabronione to jest dozwolone. W ocenie Sadu dokonanej na
podstawie materialu zgromadzonego w niniejszej sprawie uprawnienie pozwanych na ktore sie powoluje nie zastuguje
na ochrone prawna i umowe dzierzawy jako zawarta dla pozoru i w celu obejscia przepisow prawa uznaé nalezy za
niewazng. Zgodnie bowiem z treécig art. 83 § 1 ke niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda
dla pozoru.

Uznanie umowy dzierzawy z dnia 8.02.2005 r. za czynno$§¢ prawna pozorng, powoduje, iz uprawnionym jest
twierdzenie, ze nie wywolala ona zadnych skutkéw prawnych, tym samym nie moze ona stanowié¢ dla pozwanych
tytulu prawnego do wladania sporna nieruchomoscia i zgdanie zaplaty za bezumowne korzystanie za okres wskazany
W pozwie pozostaje uprawniony co do zasady.

Okolicznos$ci sprawy nakazuja zatem traktowanie pozwanych od chwili przej$cia prawa wlasno$ci na strone powodowa
jako posiadaczy zaleznych w zlej wierze. Zgodnie z utrwalonym w judykaturze pogladem posiadaczem zaleznym, o
jakim mowa w art. 230 k.c., jest tylko taki posiadacz, ktory wladajac rzecza w okreSlonym zakresie nie ma do tego
prawa skutecznego wzgledem wtasciciela (nie mial go nigdy lub wprawdzie mial, ale utracil) [por. wyr. SN z 11.06.1974
r. IT CR 246/74, OSP 1976, nr 2, poz. 29, a takze pierwsza teza wyroku SN z dnia 30.06.1972 r. III CRN 91/72,
OSNCP 1972, z. 12, poz. 229]. Natomiast o zlej wierze takiego posiadacza mozna moéwic wtedy, gdy wie on lub przy
dotozeniu nalezytej staranno$ci powinien wiedzie¢, ze nie przystuguje mu prawo podmiotowe do posiadania rzeczy.
W ocenie Sadu na gruncie niniejszej sprawy uprawnionym jest twierdzenie, iz pozwani §wiadomo$¢ taka o braku
podstaw do zajmowania nieruchomosci ja najbardziej posiadali, zatem ich posiadanie nie sposéb ocenié inaczej jak
tylko posiadaniem w zlej wierze.

Roszczenia wla$ciciela wzgledem posiadacza zaleznego w razie bezumownego posiadania cudzej rzeczy ustawodawca
reguluje — poprzez odeslania zawarte w art. 230 k.c. — we wspomnianych juz przepisach art. 224 — 226 k.c. Poniewaz
pozwani sg posiadaczami zaleznymi w zlej wierze odpowiednie zastosowanie w niniejszej sprawie znajduje art. 225
k.c. Przepis ten, poprzez stosowne odestanie do tresci art. 224 § 2 k.c., przyznaje wlaécicielowi wzgledem posiadacza
w zlej wierze, ktéry bezumownie posiada jego rzecz, prawo do domagania sie od tegoz w ramach tzw. roszczen
uzupehiajgcych m. in. wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Roszczenie strony powodowej w odniesieniu do okresu
15 grudnia 2012 r. do 15 stycznia 2014 r. jest zatem uzasadnione. Przyznac trzeba, ze zasadniczo wynagrodzenie
przystuguje nie tylko w przypadku faktycznego korzystania z rzeczy, lecz rowniez wowczas, gdy posiadacz ma taka
mozliwo$¢é. W niniejszej sprawie pozwani w pelni korzystali i korzystaja z nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
postepowania i w tej sytuacji uznac nalezy, ze wynagrodzenie w kwocie dochodzonej pozwem stronie powodowej
przystuguje. Zachodza rowniez w ocenie Sadu podstawy do przyznania wynagrodzenia w kwocie wskazanej w pozwie.

Sad uznal, ze kwota wskazana przez powodow jest wynagrodzeniem odpowiednim. Choé ustawa nie podaje kryteriow
wplywajacych na okreslenie wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy, to kryteria takie uksztaltowane
zostaly w dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego i spotkaly sie z aprobata doktryny prawa cywilnego.
Mianowicie dominuje poglad, ze wlasciwa jest kwota, ,jaka posiadacz musialby zaplaci¢ wierzycielowi, gdyby jego
posiadanie opieralo sie na prawie” (por. wyr. SN z 23.05.1975 r. IT CR 208/75), a wiec wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy obejmuje wszystko to, co wlasciciel by uzyskal, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddat do odplatnego
korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Nalezy przy tym, przy ustalaniu wysokoSci tegoz wynagrodzenia,
uwzglednié¢ ,stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okresSlonych warunkach i czas posiadania rzeczy
przez adresata roszczenia” (por. wyr. SN z 07.04.2000 r. IV CKN 5/00). Wysoko§¢ wynagrodzenia zalezna jest wiec
od ustalenia, jakiego rodzaju czynsz i w jakiej wysoko$ci mialby prawo uzyskiwaé wlasciciel lokalu, gdyby nie byl
on bezprawnie zajmowany przez inna osobe, przy jednoczesnym uwzglednieniu tego, ze wysokoS§¢é owego czynszu
brana pod uwage przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy nie moze prowadzi¢ do



najmniejszego nawet zblizenia stosunku bezumownego korzystania z cudzej rzeczy, ktory przeciez nie istnieje, do
stosunku najmu.

Strona powodowa okre$lajac warto$¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wskazala, iz wyrokiem o ktérym
byla mowa powyzej Sad orzekajac o eksmisji zasadzil od samej tylko E. S. tytulem bezumownego korzystania z
nieruchomoéci kwote po 800 zl miesiecznie. Zadanie zatem odszkodowania za korzystanie z nieruchomosci przez
cala rodzine skladajaca sie z doroslych oséb, a przy tym korzystajacych z nieruchomos$ci o dogodnym polozeniu
komunikacyjnym, stosunkowo duzej powierzchni w wysoko$ci 1200 z} za 1 miesiac jest zasadne. Strona powodowa
powolala sie przy tym na ksztaltujace sie na wolnym rynku przy podobnych nieruchomosciach czynsze w wysokoéci
ok. 1200-1500 zl, przedstawiajac przykladowy wydruk internetowy, ktére w ocenie Sadu sa jak najbardziej realne.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz pozwani kwestionujac powodztwo co do zasady nie wnosili jednocze$nie zastrzezen
do wysokosci zgltaszanych roszczen, wobec czego Sad orzekl zgodnie z zadaniem, oddalajac jak juz wyzej wskazano
powddztwo wobec pozwanych K. M. i K. S. wobec faktu, iz pozwani ci nie korzystali z nieruchomo$ci objetej pozwem
w okresie dochodzonym pozwem.

O kosztach postepowania orzekl Sad po myéli art. 98 kpce i art. 100 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za
wynik procesu. Uwzgledniajac fakt, iz strona powodowa przegrala proces co do dwoch z pieciu pozwanych winna byc
proporcjonalnie zobowigzana do zwrotu kosztow. Dlatego Sad zasadzil solidarnie od pozwanych S. S., M. S. i E. S.
na rzecz strony powodowej kwote 1918,20 zl, jako 3/5 z kwoty 3197 zl, na ktéra skladaja sie oplata od pozwu 780 zl,
taryfowe koszty zastepstwa procesowego 2400 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl. Z kolei od strony
powodowej solidarnie na rzecz pozwanych K. M. i K. S. kwote 966,80 zl na ktdra skladaja sie 1/5 czeSci kosztow
zastepstwa procesowego kazdego z pozwanych 2417 zl tj. 483,40 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Trzy apelacje od powyzszego wyroku zostaly wywiedzione przez pozwanych S. S., M. S. i E. S.. Apelacje te sa w
zasadzie jednobrzmiace, zatem Sad omoéwi ich brzmienie lacznie wskazujac od razu w tym miejscu, ze omowienie
do dotyczy kazdej z trzech wniesionych apelacji. Apelujacy w kazdym wypadku zaskarzali wyrok co do punktéw 1.
i 3., to jest w zakresie w jakim zasadzal on solidarnie od skarzacych pozwanych kwote 15.600,00 zlotych, oraz w
zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania co do tych pozwanych. Wnosili oni wszyscy o zmiane zaskarzonego
wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci, oraz zasadzenie od powoda na rzecz kazdego apelujacego pozwanego
kosztow postepowania przed Sadem I instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Zaskarzonemu wyrokowi kazde z apelujacych zarzucilo naruszenie prawa materialnego to jest art. 336 ke, art. 366 ke,

art. 353V ke, oraz art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktére to naruszenia mialy w sprawie przybraé
postac tego, ze Sad Rejonowy blednie przyjal iz apelujacy pozwani nie legitymuja sie tytulem prawnym do wladania
sporng nieruchomo$cia, podczas gdy pozwani uprawnienie to wyprowadzaja z oSwiadczenie M. K.z dnia 6 grudnia
2013 roku w przedmiocie wyrazenia przez niego zgody na zamieszkiwanie pozwanym w tejze nieruchomosci. Nadto
Sad Rejonowy zdaniem skarzacych bezzasadnie pominal, Ze o zaleznym charakterze posiadania decyduje rzeczywiste
wladanie nieruchomo$cia, w zakresie prawa innego niz wlasno$é¢, a takie wladanie zdaniem skarzacych wynikalo
wlasnie z o§wiadczenia M. K.. Sad I instancji ich zdaniem pomingl takze fakt, ze E. S. i M. K.mieli prawo dowolnie
ulozy¢ swodj stosunek prawny byleby to nie sprzeciwialo sie naturze tego stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia
spolecznego, jak tez i fakt, ze zgodnie z art. 3 ukwh istnieje domniemanie, ze prawo wpisane w ksiedze wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Zaskarzonemu wyrokowi kazde z apelujacych zarzucilo naruszenie prawa procesowego, a to art. 227 kpc i 232 kpc,
poprzez nie dokonanie analizy caloksztaltu materiatu dowodowego i dowolna ocene dowodoéw, przejawiajaca sie w
pominieciu twierdzen pozwanych co do ich praw do wladania nieruchomoscig. Pochodna tego byla tez zarzucona w
apelacji bledna ocena materialu dowodowego i sprzeczno$¢ ustalen faktycznych Sadu z tymze materialem poprzez
przyjecie, ze apelujacy pozwani nie dysponowali tytulem prawnym do wladania sporna nieruchomoscia, nadto, ze
umowa dzierzawy E. S. z M. K.zostala zawarta w roku 2010, zamiast w 2005, wreszcie, ze M. K.nie dokonywal nakladéw



finansowych na nieruchomo$¢ w sytuacji gdy w istocie dokonywal on biezacych remontéw pomieszczen wchodzacych
w sklad tej nieruchomoéci.

Uzasadnienie tej apelacji stanowilo wlasciwie resume szeroko podniesionych w jej petitum zarzutéw, z finalnym
podkresleniem, ze apelujacy pozwani w istocie dysponuja, wbrew temu co przyjal Sad Rejonowy tytulem prawnym do
korzystania ze spornej nieruchomosci, a tym samym jako samoistni posiadacze w dobrej wierze nie sg zobowigzani
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, i nie sa odpowiedzialni za jej zuzycie, ani pogorszenie lub utrate.

Sad Okregowy rozwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy aprobuje w calo$ci ustalenia faktyczne Sadu I instancji i
uznaje je za wlasne. Cho¢ w apelacji zarzucono naruszenie przepiséw postepowania i sprzeczno$¢ ustalen z zebranym
materialem dowodowym, to jednak apelacje nie wskazuja na zadne konkretne okolicznoéci faktyczne, ktore w ocenie
pozwanych zostaly ustalone blednie, a zarzuty w istocie kwestionuja skutki prawne zdarzen ustalonych przez Sad
Rejonowy.

Punktem wyjécia do dalszych rozwazan musi by¢ stwierdzenie, ze w istocie jedynym §rodkiem obrony pozwanych w
toku niniejszego postepowania bylo powolanie sie na umowe dzierzawy laczaca E. S. z M. K., oraz na wynikajace z niej
nastepczo os§wiadczenie M. K.z dnia 6 grudnia 2013 roku, z ktorego to zdaniem pozwanych wynika ich uprawnienie
do zajmowania spornej nieruchomosci.

Analiza wazno$ci i skutecznoSci umowy dzierzawy, ktora determinuje automatycznie skuteczno$¢ pozniejszego
o$wiadczenia M. K.jest wiec wystarczajaca do rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Pozwani bowiem wylacznie z tej
umowy i o$wiadczenia wyprowadzaja swoje uprawnienie do dalszego zajmowania nieruchomosci i do unikniecia
konieczno$ci uiszczania wynagrodzenia za korzystanie z niej.

Sad Okregowy pragnie w tym momencie zatem podkres§li¢, ze analiza prawna wazno$ci tej umowy dokonana przez Sad
I instancji jest prawidlowa, i instancja odwolawcza w caloSci ja podziela. Wniosek iz umowa dzierzawy datowana na
dzief 08.02.2005 r. byla czynnoscia prawna pozorng i ze nie wywolala ona zadnych skutkéw prawnych, a tym samym
nie moze ona stanowi¢ dla pozwanych tytulu prawnego do wladania sporng nieruchomoscia, przez co zadanie zaplaty
za bezumowne korzystanie za okres wskazany w pozwie pozostaje uprawnione wynika logicznie z akt sprawy.

Stusznie przyjmuje w szczegdlnoéci Sad pierwszej instancji, ze umowa dzierzawy datowana na dzien 8 lutego 2005
roku nie byla bynajmniej zawarta w tej dacie, ale spisana zostala dopiero w okresie miedzy pierwsza a druga
licytacja nieruchomo$ci. W tym zakresie zeznawal jasno i wyraznie S. S., ktéry bez zenady przyznawal, ze umowe
spisano juz po pierwszej licytacji nieruchomosci (karta 151 akt sprawy), zatem jej tre$¢ zawarta na piSmie jest
falszywa, bo wskazana tam data jest inna. Jedynym celem tej umowy w ocenie Sadu bylo utrudnienie postepowania
egzekucyjnego, i jak to stlusznie wskazal Sad pierwszej instancji miedzy stronami nigdy nie bylo woli zawarcia
prawdziwej umowy dzierzawy. Jednym tylko z przejawow tego stanu rzeczy byt brak jakiegokolwiek zainteresowania
rzekomego dzierzawcy nieruchomoscia. Slusznie bowiem Sad pierwszej instancji ustala, ze nie czynil on na te
nieruchomo$¢ zadnych nakladéw. Przeciwnie brzmigce zeznania S. S. sg nieprawda, albowiem o fakcie braku takich
nakladéw moéwila E. S.. Nie ma takiej mozliwoSci i to wywodzi Sad juz nawet nie z zasad do§wiadczenia Zyciowego,
ale ze zdrowego rozsadku, aby osoba mieszkajaca w domu — zwlaszcza kobieta - nie wiedziala, ze remontuje sie jej
kuchnie czy lazienke, a S. S. wskazywal, ze M. K.rzekomo takich nakltadéw dokonywal, czemu E. S. zaprzeczala.

Do argumentéw Sadu Rejonowego nalezaloby moze jedynie doda¢, ze zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego
umowa dzierzawy nawet gdyby zawarta byla nie w celu obejScia prawa, jak w tej sprawie, i nawet gdyby nie byla jak
w tej sprawie pozorna, to i tak bylaby niewazna. Jesli bowiem przyjaé, jak to czyni niniejszym w $lad za pierwsza
instancja Sad Okregowy w Tarnowie, ze umowa ta w istocie zostala spisana miedzy pierwszg a druga licytacja, to
jest znacznie p6zniej niz moment zajecia nieruchomosci przez komornika sagdowego, to jest ona niewazna ze wzgledu
na brak spelnienia przeslanek okre§lonych w art. 936 zd. 3 w zw. z art. 93583 kpc (por. uzasadnienie uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2010 roku, sygn.. akt III CZP 50/10). W tej sprawie co oczywiste brak bylo zgodny



wierzycieli na zawarcie takiej umowy dzierzawy, a jak wskazuje SN, w razie braku takiej zgody i braku zezwolenia
Sadu na zawarcie umowy jest ona niewazna i to bezwzglednie, bez mozliwosci p6zniejszej konwalidacji w jakikolwiek
sposob.

Sam fakt wpisu do ksiegi wieczystej oczywiscie réwniez w zaden spos6b oceny tej nie zmienia, albowiem z materialu
sprawy wynika w wystarczajacy sposob obalenie domniemania o jakim mowa w art. 3 ust. 1 ukwh. Jak przesadzil Sad
Najwyzszy domniemania z art. 3 s3 domniemaniami iuris tantum i jako takie moga byé obalone przez przeciwstawienie
im dowodu przeciwnego albo w procesie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, albo w kazdym innym postepowaniu, w ktérym ocena prawidlowosci wpisu ma
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Przy obalaniu tego domniemania mozna korzysta¢ z wszelkich $rodkéw
dowodowych (por. wyrok SN z dnia 5 kwietnia 2006 r., IV CSK 177/05, LEX nr 301835).

W tej sytuacji oczywiScie niezasadne pozostajq zarzuty naruszenia art. 366 ke i art. 3531 ke, jak i art. 336 ke, albowiem
w sytuacji gdy umowa dzierzawy zawarta miedzy E. S. i M. K.byla niewazna, to ani M. K.nie uzyskal zadnego prawa
do rzeczy, ani nie stal sie jej posiadaczem i to ani samoistnym ani zaleznym, ani tym bardziej nie mégt tenze M.
K.wlasnym dzialaniem stworzy¢ tytulu prawnego do zajmowania tejze nieruchomosci dla pozwanych, ktéry bylby
skuteczny wzgledem strony powodowe;j.

W efekcie apelacje sa calkowicie chybione, a wyrok Sadu Rejonowego co do zasady jest stuszny. Godzi sie tylko dodac
ze co do wysoko$ci zasadzonego wyrokiem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy pozwani zarzutéw
nie podnosili, a zatem Sad Okregowy rozpoznajacy sprawe w granicach apelacji nie ma podstaw by w tym zakresie
zaskarzony wyrok w ogole badac.

W tej sytuacji wszystkie apelacje pozwanych jako nieuzasadnione musialy podlega¢ oddaleniu, o czym orzeczono na
podstawie art. 385 kpc.

Konsekwencja oddalenia przez Sad Okregowy wszystkich apelacji bylo obcigzenie pozwanych solidarnie kosztami
postepowania apelacyjnego i zasadzenie solidarnie od apelujgcych pozwanych kosztéw postepowania odwolawczego
na rzecz strony powodowej na rzecz powodki. Konkretnie chodzi o koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym w wysokoSci 1200 zl, to jest taryfowej stawki zastepstwa procesowego radcy prawnego w postepowaniu
apelacyjnym liczonej od warto$ci przedmiotu zaskarzenia. Podstawe procesowa powyzszego rozstrzygniecia stanowil
art. 98 kpc w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z pdZniejszymi zmianami).



