Sygn. akt I C 2153/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2020 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Anna Korczak-Glowacz

Protokolant: stazysta Emilia Nowak

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2020 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.

przeciwko B. L.

o zaplate

1. zasadza od B. L. na rzecz Miasta L. kwote 3.196,20 z} (trzy tysiace sto dziewiecdziesiat szeé¢ zlotych dwadzie$cia
groszy) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty;

2. zasadza od B. L. na rzecz Miasta L. kwote 1.170,36 zl (jeden tysigc sto siedemdziesiat ztotych trzydzieéci szes$c
groszy) tytutem zwrotu stosunkowej czesci kosztéw procesu;

3. przyznaje na rzecz adw. A. F. prowadzacej Kancelarie Adwokacka przy ul. (...) w L. i nakazuje wyplaci¢ z funduszy
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote 531,36 z} (pieéset trzydziesci jeden ztotych
trzydzieSci sze$¢ groszy) brutto tytulem stosunkowej czedci wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong pozwanej
przez pelnomocnika ustanowionego z urzedu;

4. zasadza od Miasta L. na rzecz B. L. kwote 944,64 zl (dziewiecset czterdziesci cztery zlote szeSédziesiat cztery grosze)
tytulem stosunkowej czeSci wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong pozwanej przez pelnomocnika ustanowionego
z urzedu;

5. nakazuje pobrac od Miasta L. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote
3.253 zl (trzy tysigce dwieScie pietdziesiat trzy zlote) tytulem zwrotu stosunkowej czesci nieuiszczonych kosztéw
sadowych;

6. odstepuje od obciazenia powodki obowigzkiem zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Widzewa w Lodzi stosunkowej czesci nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 2153/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 marca 2017 roku Miasto L. wniosto o zasadzenie od B. L. kwoty 9.007,70 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za opodZnienie liczonymi od kwoty 9.001,50 zl od dnia 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty, tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwana w okresie od dnia 1 listopada 2015 r. do dnia 31 marca 2016

r. z gruntu o powierzchni 102 m?, stanowigcego wlasno$é¢ powoda, potozonego w L. przy ul. (...) i ul. (...) bez numeru.



Strona powodowa wniosta nadto o zasadzenie od pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

(pozew k. 2-5)

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 27 kwietnia 2017 roku pozwana zostala
zobowigzana do zaplacenia na rzecz strony powodowej kwoty zadanej pozwem wraz z odsetkami, w terminie dwoch
tygodni od doreczenia nakazu albo wniesienia w tym terminie sprzeciw.

(nakaz zaplaty k. 19)

W dniu 29 maja 2017 roku pozwana B. L. wnioslta sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloéci i wnoszac
o oddalenie powddztwa. Na uzasadnienie swego stanowiska wskazala, iz z uwagi na stan zdrowia nie korzysta z
nieruchomos$ci od grudnia 2014 r., za$ od marca 2015 r. wylacznym posiadaczem spornej nieruchomosci jest jej syn
M. L., o czym poinformowana zostala strona powodowa.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 22)
Postanowieniem z dnia 31 maja 2020 r. Sad ustanowil dla pozwanej pelnomocnika z urzedu.
(postanowienie k. 62)

W pi$mie procesowym z dnia 28 sierpnia 2017 r. powdd wyjasnil, iz z uwagi na zadluzenie stanowiace wielokrotnosé
miesiecznego czynszu, umowa dzierzawy zawarta z pozwanga w dniu 12 lipca 2011 r. zostala jej wypowiedziana ze
skutkiem na dzien 31 marca 2013 r. Z uwagi na stan zdrowia pozwanej, a takze podejmowane przez nia czynnosci
majace na celu uregulowanie zadluzenia wobec Miasta L., Miasto na wniosek pozwanej kilkukrotnie przesuwalo
termin wydania nieruchomosci ustalajac ostateczny termin na dziei 10 maja 2016 r. Do wydania nieruchomosci w
tej dacie jednak nie doszlo. Nadto strona powodowa wskazala, ze na spornej nieruchomosci znajduje sie pawilon
wybudowany przez pozwana. Wyjasnila, ze pozwana zwracala sie do Miasta L. o rozpatrzenie mozliwosci przejecia
tychze naniesienn budowlanych za rozliczenie dlugdéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci, na co jednak Miasto
nie wyrazito zgody powolujac sie na treéc art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. oraz na postanowienia umowy dzierzawy
(812 ust. 2 umowy). Ostatecznie strona powodowa zaprzeczyla rowniez twierdzeniom pozwanej, iz sporny grunt nie
jest w jej posiadaniu.

(pismo procesowe powoda k. 67-69)

W pi$mie procesowym z dnia 4 wrzeénia 2017 r. pelnomocnik pozwanej sprecyzowat sprzeciw wnoszac o oddalenie
powbdztwa w caloSci. Podnidst zarzut braku legitymacji biernej pozwanej, a takze zarzut potracenia wierzytelnosci
powoda z wierzytelnoScia pozwanej z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢. Nadto na
podstawie art. 194 k.p.c. pelnomocnik pozwanej wniést o dopozwanie M. L., ktory, zdaniem pozwanej, faktycznie
wladal nieruchomoscia w okresie czasu objetym powddztwem.

Pelnomocnik pozwanej wnibsl takze o zasadzenie kosztéw pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu,
o$wiadczajac, iz koszty te nie zostaly pokryte w caloSci ani w czedci oraz o nieobcigzanie pozwanej kosztami
postepowania z uwagi na jej sytuacje zdrowotna i finansowa.

(pismo k. 75-76a)
Postanowieniem z dnia 14 wrze$nia 2017 r. Sad oddalil wniosek pozwanej o zwolnienie od kosztéw sadowych w calosci.
(postanowienie k. 78)

W piémie procesowym z dnia 16 pazdziernika 2017 r. pelnomocnik strony powodowej podniosl, iz obiekt handlowy,
zlokalizowany na spornej nieruchomosci, nie jest obecnie uzytkowany, nie jest w nim prowadzona dzialalno$é



gospodarcza, za$ pozwana jest nadal zobowiazana do realizacji wzgledem powoda obowiazku, jakim jest przywrocenie
nieruchomos$ci do stanu poprzedniego po zakonczeniu mowy dzierzawy. Odnoszac sie do zarzutu potracenia
wierzytelno$ci powoda z wierzytelno$cig pozwanej z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiotowg nieruchomosé
strona powodowa podniosla, iz zarzut ten nie zostal w ogdle sprecyzowany, a nadto jest on nieuzasadniony w §wietle §
11 umowy dzierzawy, ktory stanowi, iz po wygasnieciu lub rozwigzaniu mowy dzierzawy dzierzawca zobowiazany jest
do niezwlocznego usuniecia naniesienn budowlanych lub innych urzadzen dokonanych przez niego na dzierzawionym
gruncie.

(pismo procesowe k. 80-83)
Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 16 lutego 2018 r. Sad oddalil wniosek pozwanej o dopozwanie M. L..
(protokél rozprawy z dnia 16 lutego 2018 r. k. 124v.)

W piémie procesowym z dnia 10 czerwca 2020 r. pelnomocnik pozwanej podtrzymal zarzut potracenia wierzytelnosci
powoda z wierzytelnoScia pozwanej z tytutu nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomos$¢. Oswiadczyl, ze
nieruchomo$¢ zostala zwrocona powddce w dniu 4 czerwca 2020 1., zatem wierzytelno$¢ z tytutu nakladow stala sie
wymagalna. Jednocze$nie wskazal, ze pozwana zlozyla powddce pisemne o$§wiadczenie o potraceniu przystugujacych
jej wierzytelnoSci.

(pismo procesowe pozwanej k. 307)

W piémie procesowym z dnia 13 lipca 2020 r. strona powodowa zakwestionowala roszczenie pozwanej o zwrot
nakladéw zaréwno co do zasady, jak i co do wysoko$ci, podnoszac, iz zarzut potracenia jest nieskuteczny. Powod
zauwazyl, iz zgodnie z o§wiadczeniem pozwanej dokonala ona przeniesienia na M. L. prawa do poniesionych nakladow
na dzierzawionej od Miasta nieruchomoéci.

(pismo procesowe powoda k. 337)
Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Eodzi ustalil nastepujgcy stan faktyczny:

Gmina L. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) bez numeru stanowiacej dzialke gruntu o

powierzchni 102 m?®, bedaca cze$cia dzialek gruntu o numerach 417/181 i 625, dla ktorych Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

(okoliczno$¢ bezsporna, nadto zeznania Swiadka A. D. k. 128v.)

B. L. od 1983 roku byla dzierzawca przedmiotowej nieruchomosci na podstawie kolejno zawieranych z powodem i jego
poprzednikami prawnymi umow dzierzawy. Pozwana otrzymala pozwolenie na wybudowanie na dzialce pawilonu
handlowego jako obiektu tymczasowego na okres 10 lat (zakres uslug ,,warzywa-owoce”, ktore zostalo przedtuzone

do 2005 r. W lipcu i sierpniu 1994 r. wydano na wniosek pozwanej réwniez decyzje o pozwoleniu na rozbudowe
istniejacego pawilonu handlowego. Pozwana w pawilonie prowadzila dzialalno$¢ gastronomiczna.

(okoliczno$ci bezsporne, a takze zeznania §wiadka A. D. k. 129, Decyzja Nr (...) k. 173, pismo (...) o przyjeciu do
wiadomoSci zgloszenia uzywania pawilonu handlowego jako obiektu tymczasowego k. 174, Decyzja k. 176-177, pismo
Delegatury Urzedu Miasta L. dla (...) k. 181, Decyzja Nr (...) k. 183-184, Decyzja Nr (...).05 k. 185-186, Umowa
dzierzawy Nr (...) k. 188, Aneks Nr (...) do umowy dzierzawy Nr (...) k. 190, Aneks Nr (...) do umowy dzierzawy Nr
(...) k. 191-192, Aneks Nr (...) do umowy dzierzawy Nr (...) k. 193-194, Aneks Nr (...) do umowy dzierzawy Nr (...) k.
195-196, Umowa dzierzawy nr ILRK. (...)- (...) k. 199-201, Umowa dzierzawy nr IL.RK. (...)- (...) k. 202-204)



Ostatnia umowa dzierzawy spornej nieruchomosci zostala zawarta przez strony w dniu 12 lipca 2011 r. na czas
okre$lony od dnia 1 wrzeénia 2011 r. do dnia 31 sierpnia 2014 r. W umowie tej strony postanowily, iz dzierzawca
bedzie placi¢ wydzierzawiajacemu miesieczny czynsz dzierzawny w wysoko$ci — za tereny pod handel o powierzchni

102 m® x 17,65 zZ1/m”® = 1.800.30 z}. Stosownie do § 7 umowy dzierzawca nie mégt bez zgody wydzierzawiajacego
wyrazonej na piSmie: 1. wznosi¢ jakichkolwiek obiektéw i naniesien, ktorych rodzaj, charakter i powierzchnia byltyby
sprzeczne z przeznaczeniem, tj. wykorzystaniem terenu pod handel; 2.poddzierzawiaé, podnajmowa¢, oddawaé do
bezplatnego uzywania ani w jakiejkolwiek innej formie przenosi¢ praw i obowiazkéw na rzecz oséb trzecich oraz
zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy, 3. przenosic na rzecz osob trzecich prawa do naniesienn budowlanych,

dokonanych na dzierzawionym gruncie. Zgodnie z § 11 umowy po wygasnieciu, badZ rozwigzaniu umowy dzierzawy,
dzierzawca zobowigzuje sie niezwlocznie: a) zwroci¢ przedmiot dzierzawy bez wezwania, w stanie niepogorszonym,

b) z zastrzezeniem § 12 ust. 2 umowy, usunaé naniesienia budowlane i inne urzadzenia dokonane przez dzierzawce

na dzierzawionym gruncie. Stosownie natomiast do § 12 umowy, w przypadku uchylania sie dzierzawcy od obowigzku
okreslonego w § 11 umowy, wydzierzawiajacy moze dokonaé usuniecia naniesien i doprowadzenia terenu do stanu
poprzedniego na koszt dzierzawcy; w przypadku naniesieii budowlanych lub innych urzadzen trwale i nietrwale
polaczonych z gruntem oraz ulepszajacych przedmiot dzierzawy dokonanych przez dzierzawce na dzierzawionym

gruncie za pisemnym zezwoleniem wydzierzawiajacego, wydzierzawiajacy, po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy,
ma prawo wedlug swego wyboru zatrzymac naniesienia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili
zwrotu albo zazadaé przywrécenia przedmiotu do stanu poprzedniego.

(kserokopia umowy dzierzawy k. 70-72)

W maju 2013 r. Miasto L. wypowiedzialo B. L. umowe dzierzawy nieruchomosci przy ulicy (...) z powodu notorycznych
zaleglo$ci w uiszczaniu oplat za dzierzawe.

(okoliczno$¢ bezsporna, a takze zeznania Swiadka A. D. k. 129 )

Mimo utraty tytulu prawnego do dysponowania sporna nieruchomoécia, B. L. do grudnia 2014 r. prowadzila na
nieruchomosci dzialalno$é gastronomiczng. Pozwana zwracala sie do powoda z prosba o odroczenie terminu zwrotu
nieruchomoéci.

Z uwagi na to, ze w budynku usytuowanym na spornej nieruchomo$ci nadal znajdowalo sie wyposazenie, maz
pozwanej — L. L. (2) oraz jej syn — M. L. doszli do wniosku, ze nie beda sie pozbywali przedmiotowego lokalu oraz, ze
lokal ten sprébuja podnajac, zeby wygenerowaé dochod potrzebny na splate zaleglo$ci wobec Miasta E..

(zeznania $wiadka L. L. (2) — k. 134v.-135, zeznania Swiadka A. D. k. 129)

Powddka zwracala sie do pozwanej kilkakrotnie o usuniecie naniesien na nieruchomosci w postaci pawilonu handlowo
— gastronomicznego wybudowanego na przedmiotowej nieruchomosci oraz wydanie tej nieruchomo$ci. Naniesienia
dokonane przez pozwang na przedmiotowym gruncie sg stare, 30-letnie i z zaloZenia mialy charakter tymczasowy.
Miasto nie bylo zainteresowane przejeciem tych naniesien, bo musialoby samo organizowac¢ ich rozbiérke.

Pozwana nie wydala nieruchomosci w terminach wyznaczonych przez powodke. (zeznania $§wiadka A. D. k. 129)
W dniu 7 grudniu 2014 r. B. L. przeszla udar, na skutek ktorego jest osoba o znacznym stopniu niepelnosprawnosci.

(kserokopia orzeczenia k. 31, k. 133, zaSwiadczenie k. 32, karta informacyjna k. 96-97, zeznania §wiadka L. L. (2) k.
134v.-135)

Od marca 2015 roku M. L. — syn pozwanej - prowadzil na nieruchomosci przy ulicy (...) dzialalnoéé gospodarcza, o
czym B. L. informowala w piSmie z dnia 15 czerwca 2016 r. Urzad Miasta £.. W ramach prowadzonej dziatalnoéci
gospodarczej M. L. korzystal z rzeczy pozostawionych przez pozwana. Wedlug pozwanej, jej syn wszedl w posiadanie



pawilonu podstepnie, wyludzajac od meza B. L. — L. L. (2) — klucze pod pozorem okazania pomieszczen osobie chetnej
do ich kupna. Dzialalno$é gospodarcza na przedmiotowej nieruchomosci M. L. prowadzil bez zgody pozwane;.

( kserokopia pisma k. 74 , zeznania Swiadka L. L. (2) k. 135)

W styczniu 2016 roku B. L. zawarla z M. L. umowe cesji praw do nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...) bez
numeru i nakladéw poczynionych na ta nieruchomo$¢ w postaci pawilonu handlowo-gastronomicznego.

( zeznania $wiadka L. L. (2) k. 135)

W kwietniu 2016 r. M. L. wystapil do Miasta L. z wnioskiem o zawarcie z nim umowy przez Miasto L.. Uzyskal pisemna
decyzje odmowna.

( zeznania $wiadka A. D. k. 129.)

Rowniez w kwietniu 2016 r. pozwana zwracala sie do powoda z propozycja odplatnego przejecia przez Gmine M. L. na
wlasno$¢ nakladéw budowlanych na przedmiotowej nieruchomos$ci w postaci pawilonu celem rozliczenia zadluzenia
z tytulu czynszu.

(kserokopia pisma k. 73)

Pismem z dnia 5 kwietnia 2016 r., doreczonym pozwanej w dniu 10 kwietnia 2016 r., powodka ustalila oplate
za korzystanie przez pozwana z nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy (...) bez numeru oznaczonej w obrebie
geodezyjnym G-27 jako cze$¢ dzialek gruntu numer (...), objetych ksiega wieczysta numer (...) bez wymaganego
zezwolenia za okres od 1 listopada 2015 r. do 31 marca 2016 r. na kwote 9.001,50 zl i wezwala do jej uiszczenia
w terminie do dnia 10 maja 2016 r. Jednoczeénie strona powodowa ponownie i ostatecznie wezwala pozwana do
uporzadkowania nieruchomosci i jej wydania, wyznaczajac termin protokolarnego wydania nieruchomo$ci na dzien
10 maja 2016 1.

(pismo k. 7, potwierdzenie odbioru przesylki k. 7v.).
Pismem z dnia 22 czerwca 2016 r. Miasto L. wezwalo B. L. do zaplaty kwoty 9.081,93 zl w terminie 7 dni.
(wezwanie do zaplaty (monit) k. 11)

W dniu 28 wrzesnia 2016 r. Miasto L. dokonalo rozliczenia zadluzenia pozwanej z tytulu bezumownego korzystania
z gruntu przy ulicy (...) bez numeru na kwote 9.001,50 z} tytulem naleznoéci gléwnej oraz 243,41 zt tytulem odsetek
za 141 dni zwloki.

(rozliczenie k. 8)

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2017 r. wydanym w sprawie II C 503/16 Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi
nakazal pozwanym B. L. i M. L. aby opuscili i opréznili z nalezacych do nich rzeczy oraz wydali na rzecz Miasta

L. — Urzedu Miasta L. nieruchomoéé polozong w L. przy ul. (...) bez numeru, o powierzchni 102 m?®, zabudowana
pawilonem handlowym, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...)
w terminie 2 tygodni od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia.

(wyrok z uzasadnieniem k. 115-119v.)

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z dzialki gruntu o powierzchni 102m?, bedacej cze$cia nieruchomosci przy
ulicy (...) bez numeru, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), w okresie od dnia 1 listopada 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r. roku wynosi
3.190 zl.



(opinia bieglego z zalacznikami k. 258-296v., pisemna opinia uzupelhiajaca k. 342-343)
Wydanie przedmiotowej nieruchomosci stronie powodowej nastapilo ostatecznie w dniu 4 czerwca 2020 r.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Poczynione ustalenia faktyczne Sad oparl na zeznaniach §wiadkdéw A. D. i L. L. (2) oraz na dokumentach i kserokopiach
dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, ktérych prawdziwoéc nie zostala zakwestionowana przez strony. Sad dal
wiare zalaczonym do akt sprawy dokumentom, gdyz ich prawdziwosé i wiarygodnoé¢ w Swietle wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.
Ustalen stanu faktycznego na podstawie kserokopii dokumentéw dokonano na podstawie przepisu art. 308 k.p.c.

Sad pominal zeznania §wiadkoéw A. M. i G. G., albowiem $wiadkowie nie przedstawili zadnych istotnych informacji dla
rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Jedynie Swiadek A. M. potwierdzila, ze wraz z pozwana wznosila na spornym
gruncie pawilon handlowy. Okoliczno$¢ ta jednak w niniejszej sprawie nie byta sporna.

W rozpoznawanej sprawie bezsporny byt fakt zawarcia przez pozwana B. L. umowy dzierzawy nieruchomosci
potozonej w L. przy ulicy (...) bez numeru oznaczonej w obrebie geodezyjnym G-27 jako cze$é¢ dzialek numer (...).
Bezsporne bylo takze to, ze strona powodowa wypowiedziala powyzsza umowe w maju 2013 roku, za§ pozwana w
okresie czasu, ktérego dotyczylo roszczenie pozwu, nie dokonala zwrotu przedmiotowej nieruchomosci.

Oddaleniu podlegaty wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych neurologa i psychiatry na okoliczno$c
stanu zdrowia pozwanej wykluczajacego samodzielne funkcjonowanie i posiadanie przedmiotowej nieruchomoséci w
okresie objetym powodztwem. Stan zdrowia pozwanej bedacy skutkiem udaru, jakiego doznata w grudniu 2014 r.
nie budzi w niniejszej sprawie zadnych watpliwo$ci. Z tych tez wzgledéw wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii powyzszych bieglych, jako zmierzajace jedynie do przedlozenia postepowania i zwiekszenia jego kosztow, a
takze jako catkowicie nieprzydatne dla rozstrzygniecia nalezalo oddali¢.

Pominieciu podlegal rowniez wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
na okoliczno$¢ warto$ci nakladow poczynionych na nieruchomosci powddki. W ocenie Sadu dowdd ten réwniez byt
nieprzydatny dla rozstrzygniecia, albowiem zarzut potracenia wierzytelnosci powoda z wierzytelnoScia pozwanej z
tytulu zwrotu warto$ci nakladéw poczynionych przez nig na spornej nieruchomosci nie zostal zgloszony skutecznie
i nie byl uzasadniony — o czym szerzej bedzie mowa w cze$ci uzasadnienia po§wieconej rozwazaniom prawnym. Z
tego tez wzgledu niecelowe bylo ustalanie przy pomocy bieglego wartoSci naniesien pozwanej uczynionych na spornej
nieruchomogci.

W toku postepowania pozwana wnosila o dopozwanie jej syna M. L., ktéry zdaniem pozwanej, posiada wylgcznie
legitymacje bierna w przedmiotowej sprawie. Strona powodowa sama z powyzsza inicjatywa nie wystepowala, a nadto
do wniosku tego sie nie przylaczylta i pozostawila go do uznania Sadu. Zwazy¢ nalezy, iz stosownie do art. 194 § 1
k.p.c. jezeli okaze sie, ze powddztwo nie zostalo wniesione przeciwko osobie, ktéra powinna by¢ w sprawie strong
pozwana, sad na wniosek powoda lub pozwanego wezwie te osobe do wziecia udzialu w sprawie. Zgodnie za$ z § 3
powolanego przepisu ustawy w przypadku jezeli okaze sie, ze pow6dztwo o to samo roszczenie moze by¢ wytoczone
przeciwko innym jeszcze osobom, ktére nie wystepuja w sprawie w charakterze pozwanych, sad na wniosek powoda
moze wezwac te osoby do wziecia udzialu w sprawie. Pozwana nie sprecyzowala w oparciu, o ktory z wskazanych wyzej
paragraféow domagala sie dopozwania jej syna M. L. - § 1 czy tez § 3. Skoro jednak podnosila zarzut braku swojej
legitymacji biernej wnioskowaé nalezy, iz w jej przekonaniu powodztwo nie zostato wniesione przeciwko osobie, ktéra
powinna by¢ w sprawie strong pozwang, a zatem wniosek ten opierala na tresci art. 194 § 1 k.p.c. Przepis ten daje
wprawdzie uprawnienie obu stronom do wystgpienia z powyzszym wnioskiem. W ocenie Sagdu, mimo iz w tresci tego
przepisu zawarte jest sformulowanie ,sad wezwie”, to jednak zadanie pozwanego dopozwania innych jeszcze os6b
nie jest dla Sadu wigzace i kazdorazowo podlega ocenie pod katem celowosci i zasadnoSci takiego wezwania. Zwazy¢
nalezy, iz dysponentem roszczenia jest wylacznie powod i to do jego decyzji zasadniczo nalezy dobdr oséb pozwanych.



W niniejszej sprawie strona powodowa jako osobe pozwana wskazala jedynie B. L., co wiecej w toku postepowania
nie widziala takze konieczno$ci wzywania innych os6b po stronie pozwanej i do wniosku B. L. sie nie przylgczyla. W
konsekwencji, w ocenie Sadu, ktory na etapie sprawy, na jakim nastgpilo zlozenie przez pozwang wniosku w trybie
art. 194 k.p.c. mdgt juz — w oparciu o zgromadzony material dowodowy i twierdzenia stron - dokona¢ wstepnej
przynajmniej oceny zasadno$ci roszczenia powoda kierowanego wobec pozwanej, wzywanie kolejnego pozwanego do
udzialu w sprawie wobec braku jakiejkolwiek inicjatywy w tym zakresie po stronie powoda nie bylo zasadne. Z tych
tez wzgledow wniosek ten podlegal oddaleniu.

W toku postepowania sporzadzone zostaly opinie przez dwoch bieglych z zakresu czynszéw — bieglego J. K. (1) i
biegla K. P. (1). Opinia bieglego J. K., mimo jej wielokrotnego uzupelnienia, pozostala opinia niejasna, nierzetelna i
konsekwentnie kwestionowang przez strony. Biegly w sposob nieuprawniony i wbrew zakre$lonej tezie dowodowe;j
sporzadzil opinie wariantowa przyjmujac samodzielnie i w sposéb dowolny zaloZenia, ktore legly u podstaw
formulowanych wnioskéw. W szczegblnoéci niezrozumiale jest dokonane przez bieglego ustalenie wysoko$ci czynszu
naleznego powodowi przy zalozeniu, ze teren przy ul. (...) zostalby wydzierzawiony na parking.

W przeciwienstwie do bieglego J. K. biegla K. P. sporzadzila opinie czytelng, rzetelng, jasna i zrozumialg, a
w szczegOlnoéci dostrzegla, czego nie uczynil biegly J. K., iz naklady dokonane na przedmiotowym gruncie sa
wlasno$ciag dzierzawcy — co wprost wynika z zapisbw umowy dzierzawy zawartej miedzy stronami. Dokonujac
powyzszego spostrzezenia biegla w sposob catkowicie prawidlowy uznala, ze naniesienia w postaci budynku handlowo
— uslugowego powinny pozostaé poza zakresem opinii, z uwagi na fakt, iz nie stanowia one wlasnosci powoda.
Uwzglednienie tychze nakladow jako czynnika generujacego dochéd doprowadziloby do tego, ze wydzierzawiajacy
uzyskalby dochody z rzeczy niestanowigcej jego wlasnoéci i to w sytuacji, gdy zazadal usuniecia tych naniesien przez
dzierzawce.

Opinia bieglej zostala nadto sporzadzona przy uwzglednieniu wymaganych prawem przepisoéw i po wszechstronnym
i dokladnym zapoznaniu sie z aktami sprawy, a takze po przeprowadzeniu ogledzin nieruchomosci. Nalezy takze
zauwazyc¢, iz biegla posiada szeroka wiedze na temat stanu faktycznego niniejszej sprawy z racji tego, iz wcze$niej
zapoznawala sie z aktami i opiniowala w sprawach dotyczacych tych samych stron, a jedynie innego zakresu czasowego
roszczenia.

Biegla w swojej uzupehiajacej opinii pisemnej ustosunkowala sie do zastrzezen podniesionych przez pelnomocnikow
stron, wyjaéniajac w szczego6lnosci w sposoéb w pelni zrozumialy przyczyny, dla ktérych do poréwnania przyjela inne

nieruchomoéci o powierzchni od 500 m® do 2.000 m?, a nie zaé o powierzchni zajetej pod pawilon, tj. 102 m>.

Zwazyc¢ nalezy, iz po ustosunkowaniu sie przez biegla do zarzutéw pelnomocnika powoda, zadna ze stron nie wnosila
juz o dalsze uzupelnianie opinii.

W konkluzji nalezalo uznad, iz opinia ta stanowila pelnowarto$ciowy dowod w niniejszej sprawie.
Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne jedynie cze$ciowo, w pozostalym zakresie podlegalo ono oddaleniu.

W niniejszej sprawie powodka dochodzila od pozwanej B. L. kwoty 9.007,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
op6znienie liczonymi od kwoty 9.001,50 zt od dnia 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) bez numeru stanowiacej dzialke gruntu o

powierzchni 102 m®, bedaca czeécia dzialek gruntu o numerach 417/181 i 625, dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi

— Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta numer (...) za okres od dnia 1
listopada 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r., a wiec za 5 miesiecy.



Pozwana B. L. nie uznala powddztwa, wnoszac o jego oddalenie, a takze podnoszac zarzut braku legitymacji
biernej oraz zarzut potracenia wierzytelnosci powoda z wierzytelnoécig pozwanej z tytutu naktadéw poczynionych na
przedmiotowa nieruchomosé.

W pierwszej kolejnoéci odnie$¢ sie nalezy do zarzutu braku legitymacji biernej pozwanej jako do najdalej idacego.
Zarzut ten w ocenie Sadu okazatl sie catkowicie chybiony.

Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiagzuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Zgodnie z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie
z zachowaniem przepiséw 695-707 k.c.

Przepis art. 673 § 3 k.c., traktujacy o mozliwoéci wypowiedzenia najmu, stanowi, ze wypowiedzie¢ mozna najem
zawarty na czas nieoznaczony, za$ w przypadku najmu na czas oznaczony, tylko w wypadkach okre$lonych w umowie.

W niniejsze sprawie Gmina L. skutecznie wypowiedziala B. L. umowe dzierzawy z uwagi na zaprzestanie uiszczania
oplat za dzierzawe nieruchomosci. Wypowiedzenie umowy nastapilo z dniem 21 maja 2013 r., co nie bylto okoliczno$cig
kwestionowana w toku postepowania. Od tego momentu pozwana B. L. utracila tytul prawny do nieruchomosci. Nie
wydala jej jednak powodowi i w dalszym ciagu prowadzila w niej dzialalno$¢ gospodarcza.

Zgodnie z tredcig art. 705 k.c. po zakonczeniu dzierzawy, dzierzawca obowigzany jest zwroci¢ przedmiot dzierzawy w
takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepiséw o wykonywaniu dzierzawy. Jak juz wskazano,
pozwana B. L., pomimo wypowiedzenia umowy dzierzawy, nie zwrocila jej przedmiotu stronie powodowej i nadal
prowadzila na spornym terenie dzialalno$¢ gospodarcza liczac na uzyskanie dochodu, ktéry umozliwi jej splate
zaleglo$ci z tytulu czynszu. Co wiecej, od marca 2015 r. na nieruchomosci tej dzialalnosé gospodarcza prowadzil syn
pozwanej M. L. za jej przyzwoleniem, a zatem na podstawie ustnej umowy uzyczenia, ewentualnie poddzierzawy.
Zwrbcié nalezy tez uwage na to, ze do prowadzenia tej dzialalnoSci wykorzystywal rzeczy zgromadzone przez matke.
Wprawdzie pozwana podnosila, Ze jej syn w posiadanie przedmiotowej nieruchomos$ci wszed}l podstepnie i wbrew
jej woli, a takze bez jej zgody. Podkres$lenia wymaga jednak fakt, iz pozwana, pomimo tych twierdzen, nie zrobila
nic aby takiemu wykorzystaniu spornej nieruchomosci przez jej syna sie przeciwstawié i doprowadzi¢ do usuniecia
M. L. z terenu tej nieruchomosci, a zatem uprawnione jest stwierdzenie, ze w spos6b milczacy zaakceptowata taki
sposob wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci przez jej syna. W niniejszej sprawie istotne jest takze to, ze
B. L. poczawszy od maja 2013 r. nie byla w ogole uprawiona do dysponowania nieruchomoscia, a w szczegolno$ci
do oddawania tej nieruchomos$ci we wladanie osobom trzecim. Z powyzszych ustalen wynika, ze B. L. uzyczyla
nieruchomoéé swojemu synowi juz po tym, jak umowa dzierzawy zostala jej skutecznie wypowiedziana. Nawet
jednak, gdyby ta umowa nadal trwala, to i tak pozwanej nie przystugiwalo uprawnienie do takiego zadysponowania
przedmiotowa nieruchomoscig. Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 698 § 1 k.c. bez zgody wydzierzawiajacego
dzierzawca nie moze oddawac przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej. Tozsame postanowienie zawarte byto w § 7 pkt
2 umowy dzierzawy z lipca 2011 1.

W $wietle przywolanych okolicznoSci strona powodowa jest uprawniona do zadania od pozwanej odszkodowania za
bezumowne korzystanie z jego wlasnosci.

Zgodnie z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., wlaSciciel rzeczy moze zada¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
przez jej posiadacza samoistnego w zlej wierze. Roszczenie wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
przewidziane w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. mieSci w sobie elementy roszczen szczegdlnych przewidzianych w
przepisach o zobowigzaniach. W szczegdlno$ci roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, oparte na podstawie przepisow o ochronie wlasnosci spehia te sama funkcje, co roszczenie z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.) obejmujac uzyskang przez tego posiadacza korzys¢ majatkowa
wynikajacg z korzystania z tej rzeczy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., II
CR 501/80, OSNC 1981, Nr 9, poz. 171, jak réwniez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972, III CZP



22/72, OSNCP 1972, Nr 12, poz. 213, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., II CR 471/79, z dnia 25
marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNC 1987, nr 2-3, poz. 44 oraz z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 341/05, OSNC
2006, Nr 10, poz. 169). Roszczenie to zmierza takze do kompensacji kosztéw np. publicznoprawnych ponoszonych
przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) na rzecz, z ktdérej nie mogl korzystaé, czy kosztéw poniesionych
na mozliwo$§é korzystania z innej rzeczy tego samego rodzaju. Mozliwo$¢ dochodzenia przez wlasciciela rzeczy
roszczenia uzupeliajgcego obejmujgcego wynagrodzenie za Korzystanie z rzeczy przez posiadacza peli réwniez
niewatpliwie funkcje prewencyjna w tym znaczeniu, ze sama perspektywa koniecznoéci zaplaty przez posiadacza
ewentualnego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy powinna przeciwdziala¢ obejmowaniu cudzych
rzeczy w posiadanie w zlej wierze. O takiej funkeji omawianego roszczenia §wiadczy jednoznacznie to, ze prawo
dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy jest niezalezne od tego, czy wlasciciel (uzytkownik wieczysty)
poniost jakis uszezerbek, a posiadacz uzyskal jakas korzysé z tego tytulu, ze cudza rzecz posiadal. Jednak o wysokosci
naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe (przecietne) za korzystanie z danego rodzaju rzeczy
w okre§lonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. m.in. uchwaly Sadu Najwyzszego:
z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, zasada prawna - OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209, z dnia 7 stycznia 1998 r., III
CZP 62/97, OSNC 1998, Nr 6, poz. 91 oraz wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, z dnia
15 kwietnia 2004 r., IV CSK 273/03 oraz z dnia 19 paZdziernika 2011 r., I CSK 80/11, niepubl). Podstawa ustalenia
wysoko$ci wynagrodzenia naleznego powodce, w przedmiotowej sprawie mogly by¢ takze dochody, jakie powodka
moglaby osiagnaé gdyby wykorzystala nieruchomo$c¢ z uwzglednieniem faktycznego i prawnego przeznaczenia danej
nieruchomoéci bedacej w posiadaniu pozwanej, ktorych ustalenie (wysoko$¢ dochodéw) wymagalo wiadomoéci
specjalnych (wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 4 wrze$nia 2014 r., sygn. akt III Ca 559/14).

Wynagrodzenie za okres bezumownego korzystania z nieruchomos$ci powinno by¢ ustalane kazdorazowo stosownie
do okoliczno$ci konkretnego przypadku - z uwzglednieniem charakteru i trwaloSci obcigzenia oraz jego ucigzliwoéci.
Wynagrodzenie to nastepnie powinno podlega¢ weryfikacji przez stopien ingerencji w uprawnienia wlascicielskie
(ograniczenie korzystania z nieruchomos$ci) oceniany z kolei przez pryzmat przeznaczenia nieruchomosci
i okoliczno$ci faktycznych wskazujacych na rzeczywiste wykorzystywanie lub mozliwo§é wykorzystywania
nieruchomoéci przez wlasciciela (np. z uwzglednieniem stan technicznego budynku). Wynagrodzenie takie w ocenie
Sadu, obejmuje to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddat do odplatnego
korzystania na podstawie innego stosunku prawnego, a o wysokoSci naleznego wtascicielowi wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomos$ci decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w
okreslonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia.

Podkresla sie takze, ze zar6wno powstanie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢
wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy posiadacz odnibst jakas korzy$é. Ponadto, przyjmuje sie, ze w przypadku
roszczenia uzupelniajacego z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, jako nie stanowiacego stricte
roszczenia odszkodowawczego, nie jest konieczne wykazanie przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej - to jest
powstania szkody w majatku wlasciciela rzeczy, dzialania posiadacza majacego charakter czynu niedozwolonego oraz
istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy czynem niedozwolonym a powstalg na skutek tego szkoda.

Wynagrodzenie to jest niezalezne od tego, czy wlasciciel ponidst z tego tytulu jakakolwiek szkode oraz od tego, czy
posiadacz efektywnie korzystal z rzeczy. Wysoko$¢ wynagrodzenia jest niezalezna od rzeczywistych strat wlasciciela i
rzeczywistych korzysci odniesionych przez posiadacza (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 marca 2008 roku, IV
CSK 529/07; Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 sierpnia 2009 roku, VI ACa 157/09).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezalo wskaza¢, iz pozwana B. L. w okresie od
dnia 1 listopada 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r. nie posiadala tytulu prawego do uzytkowania przedmiotowe;j
nieruchomos$ci, nie zawarta bowiem ze strong powodowa kolejnej umowy dzierzawy, za$ obowigzujgca od roku
2011 umowa zostala jej skutecznie wypowiedziana w 2013 r. Mimo tych okoliczno$ci pozwana nie wydala powodce
przedmiotu umowy dzierzawy, a wrecz przeciwnie, w sposéb nieuprawniony prébowala nim dysponowaé. Nadto
na rzeczonej nieruchomos$ci pozostaly ruchomosci pozwanej, ktére do prowadzenia wlasnej dzialalnoSci i za
przyzwoleniem pozwanej, wykorzystywal w dalszym ciggu jej syn. W okresie objetym pozwem B. L. pozostawala zatem



posiadaczem zaleznym nieruchomosci przy ul. (...) w L. w zlej wierze. Dla takiej oceny wykonywania posiadania przez
pozwana bez znaczenia pozostaje jej stan zdrowia, a takze to, ze na skutek przebytego w grudniu 2014 r. udaru nie byla
juz w stanie efektywnie korzystac ze spornej nieruchomo$ci i prowadzié na niej wlasnej dzialalnoéci gospodarczej. Jak
ustalono, pozwana nie wydala i nie udostepnila powodowi rzeczonej nieruchomosci. Nadal to ona zatem sprawowala
nad tg nieruchomo$cig wladztwo jako posiadacz i to niezaleznie od tego, czy faktycznie z tej nieruchomoéci korzystata,
czy tez wydala ja do korzystania osobom trzecim.

Powyzej wskazane dowody wzruszyly domniemanie dobrej wiary posiadacza przewidziane w art. 7 k.c. W rezultacie,
powdd byl uprawniony do zadania od pozwanej zaplaty za korzystanie z nieruchomo$ci w okresie objetym pozwem.
Wysoko$¢ naleznego stronie powodowej odszkodowania zostala wyliczona w oparciu o opinie bieglego do spraw
szacunku nieruchomos$ci. Z tym jednak zastrzezeniem, ze wynagrodzenie nalezne stronie powodowej zostalo

wyliczone przy uwzglednieniu niezabudowanego charakteru nieruchomosci. W sprawie bezsporne jest bowiem, iz B.
L. wydzierzawila niezabudowany grunt, na ktéorym wybudowala, zgodnie z pozwoleniem, tymczasowy obiekt, ktéry
stanowi jej wlasnoéé. Naklady dokonane na przedmiotowym gruncie sa wlasno$cia dzierzawcy. Wydzierzawiajacy
po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy ma prawo wedlug swojego wyboru zatrzymac naniesienia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu lub zadaé przywroécenia przedmiotu dzierzawy do stanu poprzedniego.
Gdyby biegla w wydanej opinii uwzglednila istniejace na nieruchomosci naniesienia jako czynnik generujacy dochéd,
wydzierzawiajacy w sposob nieuprawniony przypisany zostalby do dochodéw z rzeczy nie stanowigcej jego wlasnosci.

Zgodnie z pelnowarto$ciowa opinia bieglego wysokosé odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za
okres od dnia 1 listopada 2015 r. do dnia 31 marca 2015 r., wyraza sie kwota 3.190 zL. Majac na uwadze powyzsze Sad
zasadzil w punkcie 1 sentencji, na rzecz Miasta L. od pozwanej B. L. kwote 3.196,20 z} (1j. 3.190 zt + 6,20 z} stanowiace
koszt monitu), oddalajac powbddztwo w pozostalym zakresie jako nieuzasadnione.

O odsetkach ustawowych za opo6znienie orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym to przepisem
jezeli dtuznik opdzZnia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Ze zwloka, a wiec kwalifikowana postacia op6Znienia mamy do czynienia, gdy dtuznik
nie spelnia §wiadczenia w terminie, a op6Znienie w spelieniu §wiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik ponosi odpowiedzialnosé (art. 476 k.c.). Dluznik op6Znia sie z wykonaniem zobowiazania, jezeli §wiadczenie
mozliwe do spelnienia i wymagalne nie zostaje zrealizowane w czasie wlasciwym, (czyli w oznaczonym terminie,
a gdy termin nie zostal oznaczony, niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela), a dluznik nie byl uprawniony do
wstrzymania sie ze §wiadczeniem (por. art. 461 § 1, art. 463, 465 § 3, art. 488 § 2, art. 490 § 1 k.c.). Na dzien wniesienia
pozwu pozwana pozostawala w zwloce z zaplata odszkodowania za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomo$ci,
ktére ma charakter §wiadczenia okresowego, platnego miesiecznie tak jak dotychczasowy czynsz. Pozwana odebrala
w dniu 10 kwietnia 2016 r., pismo strony powodowej datowane na dzien 5 kwietnia 2016 r., ktérym zostala wezwana
do uiszczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci do dnia 10 maja 2016 r. Dlatego tez Sad
zasadzil odsetki ustawowe za opdZznienie, zgodnie z zagdaniem pozwu, tj. o dnia 11 maja 2016 r. do dnia zaplaty.

W dalszej kolejnos$ci odniesé sie nalezy do podniesionego przez pozwang zarzutu potrgcenia wierzytelnoSci powoda
z wierzytelnoécia pozwanej z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomos$é. Juz w tym miejscu
stwierdzi¢ nalezy, iz zarzut ten okazal sie chybiony.

Przede wszystkim podnie$é nalezy, iz rozpatrzenie procesowego zarzutu potracenia wymaga wezesniejszego zlozenia
przez wierzyciela pisemnego o$wiadczenia o potraceniu stronie powodowej w znaczeniu materialnoprawnym. B.

L. wprawdzie w piémie z dnia 10 czerwca 2020 r. oSwiadczyla, ze zlozyta powddce takie pisemne o$wiadczenie
o potraceniu przystugujacych jej wierzytelnosci, jednakze do zakonczenia postepowania o§wiadczenia tego nie
przedstawila i nie zlozyta go wraz z dowodem jego skutecznego doreczenia stronie powodowej do akt sprawy. Nalezy
wskazaé, ze powo6d otrzymania takiego o§wiadczenia nie potwierdzil.

Brak przedstawienia powyzszego dokumentu uniemozliwia chociazby ocene, jaka wierzytelnosé, w jakiej wysokosci i
od kiedy wymagalng przedstawila pozwana stronie powodowej do potracenia.




Nadto pelnomocnik pozwanej nie wykazal, ze byl w ogole upowazniony do zlozenia przedmiotowego o$wiadczenia
w znaczeniu materialnoprawnym stronie powodowej w imieniu pozwanej. Umocowanie pelnomocnika pozwanej w
niniejszej sprawie do takiego reprezentowania pozwanej go nie upowazniato.

Nalezy takze podkredli¢, iz powyzszy zarzut potracenia nie nadawal sie do uwzglednienia takze z tego wzgledu,
iz nie zostal w ogble sprecyzowany. Pozwana jedynie ogdlnie podnosila, ze wnosi o potracenie przystlugujacych
jej wierzytelno$ci z wierzytelno$cia strony powodowej. Na zadnym etapie sprawy nie sprecyzowala jednak tego
zarzutu poprzez wskazanie konkretnej kwoty jakiej potracenia sie domaga, a tym bardziej poprzez wskazanie daty
wymagalnosci tego roszczenia. Zarzut ten, jako podniesiony w sposéb bardzo ogdélny i calkowicie niesprecyzowany
nie mogl podlegaé uwzglednieniu.

Zwrdcié nalezy takze uwage na to, iz w $wietle przepisow kodeksu cywilnego dzierzawca, ktory dokonatl nakladow
na wydzierzawiong rzecz, nie moze dochodzié¢ ich zwrotu na podstawie przepiséw normujacych rozliczenia miedzy
wlaScicielem, a posiadaczem rzeczy z tytulu nakladéw poczynionych przez posiadacza, lecz wylacznie na podstawie
przepisOw normujacych stosunek dzierzawy, a takze z mocy art. 694 k.c., odpowiednich przepisow o najmie.
Roszczenie samoistnego posiadacza o zwrot nakladoéw powstaje z chwila dokonania nakladu. W odniesieniu do
nakladéw koniecznych, roszczenie o ich zwrot staje sie wymagalne z chwilg powstania, a roszczenie o zwrot innych
nakladow staje sie wymagalne z chwila wydania rzeczy wlascicielowi. Stanowisko to analogicznie nalezy zastosowac
przy ocenie powstania i wymagalno$ci roszczen dzierzawcy przeciwko wlascicielowi z tytulu nakladow koniecznych
na dzierzawiong nieruchomo$¢ (w yrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 11 czerwca 2008 r.V CSK 28/08 OSG
2009 nr 9, poz. 63, str. 25,). Samo roszczenie dzierzawcy o zwrot warto$ci nakladow ulepszajacych staje sie wymagalne
po zwrocie przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu i po wykonaniu przez niego prawa wyboru okre$lonego w art.
676 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c. Stanowisko w tym zakresie jest mocno ugruntowane zar6wno w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, jak i Sadéw Powszechnych (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie - I Wydzial Cywilny z dnia 5 czerwca
2013 r. I ACa 30/13, wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 08-07-2010 II CSK 85/10 Legalis, wyrok SN - Izba Cywilna z
dnia 07-05-2008 II CSK 12/08 Legalis, wyrok SN — Izba Cywilna z dnia 30-05-2007 IV CSK 71/07 Legalis, wyrok
SN — Izba Cywilna z dnia 26-01-2006 V CK 405/04 Legalis, wyrok SN — Izba Cywilna z dnia 23-03-2017 V CSK
465/16). Zatem w $wietle art. 676 k.c. roszczenie dzierzawcy o zwrot wartoSci ulepszen (tzw. nakladow ulepszajacych)
powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu dzierzawy (nieruchomoéci) i wykonaniu przez
wydzierzawiajacego prawa wyboru okreSlonego w tym przepisie (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartoSci
albo przywrécenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy). Wspomniane prawo wyboru mozna okresli¢ jako
uprawnienie ksztaltujace przystlugujace wydzierzawiajacemu, ktére powinno byé wykonane wobec bylego dzierzawcy.
Nie wymaga ono zadnej formy i moze by¢ dokonane w kazdy sposéb (art. 60 k.c.). Nalezy przy tym podkresli¢, ze
roszczenie o zwrot warto$ci tzw. nakladow ulepszajacych (art. 676 k.c.) nie ma jednak charakteru odszkodowawczego
ani quasi-odszkodowawczego (kompensacyjnego). Chodzi w nim bowiem jedynie o zaplate bylemu dzierzawcy za
pozostawione ulepszenia przedmiotu dzierzawcy po zakonczeniu dzierzawy.

W niniejszej sprawie wprawdzie pozwana, zgodnie z jej twierdzeniami zawartymi w pi$émie procesowym z dnia
10 czerwca 2020 r., dokonala ostatecznie w dniu 4 czerwca 2020 r. zwrotu spornej nieruchomosci powodce.
Jedynie na marginesie mozna zauwazyc¢, iz zar6wno twierdzenia pozwanej o zlozeniu powodowi pisemnego zarzutu
potracenia, jak i ostateczne (po ponad 7 latach od wypowiedzenia umowy dzierzawy) wydanie spornej nieruchomosci
nastapilo jedynie na potrzeby niniejszego postepowania i w zwigzku z jej przebiegiem, a takze po zapoznaniu sie z
uzasadnieniem Sadu sporzadzonym w innej sprawie (II C 439/17), dotyczacej zblizonego stanu faktycznego — réznica
dotyczy jedynie okresu, za jaki powdd dochodzi odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
Mimo dokonania zwrotu spornej nieruchomosci, pozwanej nie przystuguje roszczenie o zwrot kosztow naniesien
albowiem powdd, korzystajac z prawa wyboru, zazadal ich usuniecia. Jak ustalono powdd w niniejszej sprawie nie
skorzystal z mozliwosci wynikajacej z umowy dzierzawy i nie zatrzymal naniesien za zaplata sumy odpowiadajacej
ich wartoéci w chwili zwrotu. Takie prawo wyboru przystugiwalo mu zaré6wno w Swietle art. 676 k.c. w zwigzku
z art. 604 k.c., jak i w oparciu o postanowienia § 12 pkt 2 umowy dzierzawy. Strona powodowa wielokrotnie w
pismach podnosila, iz nie skorzystala z prawa do zatrzymania naniesien (ktére zgodnie z decyzjami o pozwoleniu na



budowe mialy mie¢ charakter jedynie tymczasowy) za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci oraz, ze pozwana
nadal jest zobowiazana do realizacji wzgledem powoda obowiazku, jakim jest przywrocenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego po zakonczeniu umowy dzierzawy. W tym stanie rzeczy powod nie jest zobowigzany wobec pozwanej do
zaplaty kwoty stanowigcej rownowarto$¢ naniesien. To za$ przesadza o nieskutecznosci podniesionego przez pozwang
zarzutu potracenia.

Ostatecznie zasygnalizowaé nalezy, iz pozwana B. L. zawierajac z M. L. umowe uzyczenia w styczniu 2016 roku,
dokonala cesji praw do nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) bez numeru i nakladéw poczynionych na tg
nieruchomoéé¢ w postaci pawilonu handlowo-gastronomicznego na rzecz swojego syna M. L.. Tym samym watpliwe
jest, czy to jej nadal przystuguja roszczenia pozostajace w zwigzku z naniesieniami na spornej nieruchomosci, do
ktoérych to naniesien prawa scedowala na syna.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 100 zd.1 k.p.c. rozliczajac je stosunkowo. Powodka zadata
kwoty 9.007,70 zl, natomiast zasgdzona kwota 3.196,20 zl stanowi jedynie okolo 36 % roszczenia. Laczne koszty
procesu poniesione przez strone powodowa wyniosly 3.251 zb. Zlozyly sie na nie: oplata od pozwu w kwocie
451 z}, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1.800 zl (ustalone zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych Dz. U. z 2015 r.
poz. 1804 ze zm.), oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.000 zl. Wobec powyzszego, zasadzona
w punkcie 2 wyroku, od pozwanej na rzecz strony powodowej tytulem zwrotu kosztéw procesu kwota 1.170,36 zt
uwzglednia procent, w jakim pow6dka wygrala sprawe, koszty poniesione w toku procesu i stanowi réznice miedzy
kosztami naleznymi, a poniesionymi.

Pozwana wnosila w toku procesu o nieobcigzanie jej kosztami postepowania naleznymi stronie przeciwnej. Sad nie
znalaz} jednak podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie art. 102 k.p.c. W powolanym przepisie ustawodawca
odwoluje sie do pojecia ,wypadkéw szczegblnie uzasadnionych”. Takie sformulowanie wprawdzie nie jest klauzulg
generalng, jednak opiera sie na zwrocie niedookres$lonym, ktéry moze odsyla¢ réwniez do argumentéw natury
aksjologicznej. Regulacja ta znajdzie zastosowanie w wyjatkowych sytuacjach, gdy z uwagi na okoliczno$ci konkretnej
sprawy, zastosowanie regul ogolnych dotyczacych zwrotu kosztu procesu byloby nieuzasadnione. Podkresli¢ nalezy, ze
zastosowanie przez sad art. 102 k.p.c. powinno byé bowiem oceniane w caloksztalcie okolicznoSci, ktore uzasadniatyby
odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztéw procesu. Do kregu tych
okoliczno$ci nalezy zaliczy¢ zardwno fakty zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz
procesu, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej) stron. Okolicznosci te powinny byé nadto
oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 1974 roku, II CZ 223/73, Lex nr 7379). Regulacja art. 102 k.p.c. jest odstepstwem od generalnej zasady
odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Jest rozwigzaniem szczeg6lnym, niepodlegajacym wykladni rozszerzajacej,
wykluczajacym stosowanie wszelkich uogoélnien, wymagajacym do swego zastosowania wystgpienia wyjatkowych
okoliczno$ci. Nie konkretyzuje on pojecia wypadkéow szczegblnie uzasadnionych, pozostawiajac ich kwalifikacje,
przy uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy, sadowi (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20

grudnia 1973 roku, II CZ 210/73, LEX nr 7366). Sposéb skorzystania z przepisu art. 102 k.p.c. jest suwerennym
uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegblnie
uzasadniony wypadek, ktory uzasadnia odstapienie, a jesli tak to, w jakim zakresie, od generalnej zasady obciazenia
kosztami procesu strony przegrywajacej spor (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., ITII CK 221/05).

W niniejszej sprawie nie sposob nie dostrzec, iz to wylgcznie postepowanie powodki, ktéra przez wiele, gdyz ponad
7 lat, uchylala sie od obowigzku zwrotu stronie powodowej spornej nieruchomoséci po wypowiedzeniu przez powoda
umowy dzierzawy, przyczynilo sie do wygenerowania znacznych kosztdw postepowania (w tej oraz w innych toczacych
sie przeciwko niej sprawach). Swoim postepowaniem pozbawila strone powodowa mozliwo$ci czerpania korzysci z
tego gruntu poprzez jego dalsze wydzierzawienie, badz sprzedaz, co bylo podnoszone przez powoda. Jednocze$nie
to postepowanie pozwanej zmusilo strone powodowa do wytaczania kolejnych powodztw przeciwko pozwanej o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, a takze o eksmisje oraz do ponoszenia kosztoéw tych postepowan w postaci
oplat sadowych, wynagrodzenia pelnomocnika oraz zaliczek na poczet wynagrodzenia bieglych za sporzadzanie opinii



do kolejnych spraw. W tej sytuacji pozwana winna byla sie liczy¢ z kosztami powstalymi w kolejnych wytaczanych
przeciwko niej sprawach. Jednoczeénie zauwazy¢ nalezy, iz pozwana z calym powodzeniem mogla doprowadzi¢ do
wydania spornej nieruchomosci zdecydowanie wezesniej anizeli po uplywie 7 lat, skoro od kilku lat z nieruchomosci tej
juz nie korzystala i nie prowadzila na niej dzialalnosSci gospodarczej. Tym samym zapobieglaby dalszemu narastaniu
zaleglo$ci z tytulu bezumownego korzystania ze spornej nieruchomosci i zwolnila powoda z konieczno$ci wytaczania
kolejnych powddztw o odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci.

W $wietle powyzszych okolicznoSci sama trudna sytuacja majatkowa i zdrowotna pozwanej nie uzasadnia odstgpienia
przez Sad od ogoélnych regul zwigzanych z rozliczeniem kosztéw, a tym samym zastosowania dobrodziejstwa
przewidzianego dyspozycja art. 102 k.p.c.

O kosztach pomocy prawnej udzielonej pozwanej przez pelnomocnika ustanowionego z urzedu Sad rozstrzygnal
na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze
(tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 1184) i § 4 ust. 1-3, § 8 rozporzadzenia MS z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z przez adwokata z urzedu (Dz.
U. z 2016 r., poz. 1715). Pozwana wygrala sprawe w 64%, w tej bowiem czeéci roszczenie powddki nie zostalo
uwzglednione, wobec czego koszty nieoplaconej pomocy prawnej w tej czeSci nie mogly zostac pokryte przez Skarb
Panstwa. W tej konfiguracji procesowej stanowia one szczegblna postaé kosztéw procesu podlegajacych zasgdzeniu
od strony przegrywajacej na rzecz strony wygrywajacej spor. Koszty nieoplaconej pomocy prawnej nalezy podwyzszy¢
o stawke podatku VAT, poniewaz kazdorazowo pozostaja one kosztami naleznymi pelnomocnikowi z urzedu (por.
postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 2010 r., I Cz 25/10, niepubl.; postanowienie SN dnia 8 grudnia 2010 1., V Cz
84/10, LEX, a takze postanowienie Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 25 marca 2011 r., I ACz 311/11, niepubl.). Brak
uwzglednienia podatku VAT przez Sad uniemozliwi pelnomocnikowi prawidtowe rozliczenie kosztéw ustugi oraz ich
wyegzekwowanie w trybie art. 122 § 1 k.p.c. (por. postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 12 kwietnia
2018 r., 1 ACz 383/18, LEX).

W niniejszej sprawie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej z urzedu wynioslo 1.200 zt + 23% Vat, tj. 1.476 z}. Skoro
strona reprezentowana przez pelnomocnika z urzedu wygrala sprawe w 64%, to w tej czeéci koszty te nalezalo zasadzic
od strony powodowej na rzecz pozwanej, tj. kwote 944,64 zl. W pozostalym natomiast zakresie, tj. w kwocie 531,36
z}, koszty te podlegaly przyznaniu i wyplaceniu z funduszy Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa
w Lodzi.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



