Sygn. aktI C 126/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Jolanta Szymanowska
Protokolant: Katarzyna Golubinska

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2013 roku w Lublinie na eozprawie
sprawy z powodztwa E. B.

przeciwko R. B.

o zaplate

I. zasadza od R. B. na rzecz E. B. kwote 76.343,40 zlote (siedemdziesiat szes¢ tysiecy trzysta czterdzieSci trzy zlote i
czterdzie$ci groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 marca 2009 roku do dnia zaplaty;

I1. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

ITI. nakazuje pobrac od R. B. na rzecz Skarbu Pahstwa Sadu Okregowego w Lublinie kwote 4.990,30 zlotych (cztery
tysiace dziewiecset dziewieédziesiat zlotych trzydziesci groszy) tytutem cze$ci nie uiszczonych kosztow sadowych;

IV. pozostale nie uiszczone koszty sagdowe przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa;
V. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

IC126/09

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 stycznia 2009 roku (data wplywu) powddka E. B., reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika, wniosta o zasadzenie od pozwanego R. B. kwoty 80.000 zl, tytulem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z jej nieruchomosci wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia ogloszenia wyroku do dnia zaptaty
oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje roszczenie E. B. wskazala, iz pozwany korzysta z jej nieruchomosci bez tytulu prawnego, przy
czym ma §wiadomos§¢, iz nie przystuguje mu zadne do tego prawo. Pomimo tego nie uiszcza on powddce w zwigzku
z tym zadnych naleznoSci.

E. B. podala, iz zadana przez nig kwota zostala ustalona w oparciu o Srednie ceny czynszéw lokali uzytkowych (4000 zt
miesiecznie x 20 miesiecy-liczone od czerwca 2007 roku tj. od uprawomocnienia sie wyroku o rozwdd- co daje lacznie
kwote 80.000 z1) (pozew wraz z uzasadnieniem k.4-5).

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 kwietnia 2009 roku pozwany R. B., reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika, wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie od powoddki na swoja rzecz kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwany wskazal, iz obiekt wybudowany na nieruchomosci potozonej w T.nr (...) nie jest odebrany
i nie jest tam dozwolony pobyt os6b. W ocenie strony pozwanej status przedmiotowej nieruchomosci nie jest
uregulowany, a przedstawione przez strone powodowg oferty najmu sg nierzeczywiste, albowiem dotycza legalnie
wzniesionych budynkoéw, zatwierdzonych przez wlasciwe organy nadzoru budowlanego.

W przedmiotowym pi$émie procesowym podano réwniez, iz omawiana nieruchomo$é nie ma utwardzonego placu,
hala wzniesiona na nieruchomosci stanowi budynek gospodarczy i nie posiada centralnego ogrzewania. Nadto do
budynkow dostarczany jest prad budowlany, a wiec drozszy, a umowa o jego dostarczanie zostala zawarta z Zakladem
Energetycznym przez R. B..

Strona pozwana zwrdcila uwage nadto, iz przed Sadem Rejonowy w Lublinie toczy sie sprawa o podzial majatku
wspolnego stron, ktérego wynik ma niewatpliwie znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W tamtejszym
postepowaniu pozwany domaga sie ustalenia, iz w sklad majatku wspélnego uczestnikow wchodza naklady z majatku
wspolnego na majatek odrebny uczestniczki E. B. oraz naklady z majatku odrebnego pozwanego na majatek odrebny
powddki. W ramach przedmiotowych roszczen R. B. domaga sie przyznania mu na wylaczng wlasno$é¢ nieruchomosci,
stanowiacej przedmiot niniejszego postepowania (odpowiedz na pozew k. 30-33).

Na rozprawie w dniu 8 kwietnia 2009 roku powddka zmodyfikowala powodztwo, wnoszac o zasadzenie na jej rzecz
kwoty 92.000 z} (protokoél k. 34).

W pi$mie procesowym, zlozonym na rozprawie w dniu 14 grudnia 2009 roku, E. B. rozszerzyta powddztwo, wnoszac
o zasadzenie na jej rzecz od R. B. kwoty 124.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonym od kwot : 80.000 zt od
dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz 44.000 z} od dnia 15 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty.

Swoje stanowisko uzasadnila tym, iz R. B. nadal korzysta z jej nieruchomosci i nie uiszcza z tego tytulu zadnego
wynagrodzenia (pismo procesowe k. 100-101).

W kolejnym piSmie procesowym z dnia 11 kwietnia 2011 roku (data wplywu) pozwany zwrécil uwage na okoliczno$é,
iz umowa na dostawe energii elektrycznej do nieruchomos$ci w T. zawarta z (...) S.A. Oddzial w L., jest umowg na
dostawe pradu budowlanego, ktéry nie moze by¢ pobierany na inne cele niz budowlane. Nadto wskazal, iz przylacze
ilicznik sa zamontowane do niewykonczonego domu, za§ w budynku gospodarczym w obecnej chwili nie ma pradu
(pismo procesowe k.271-272).

Ustosunkowujgc sie do powyzszego E. B. wskazala, iz wbrew twierdzeniu pozwanego, przylacze energetyczne
doprowadzone jest do skrzynki zamontowanej na ogrodzeniu nieruchomosci, nie za$ na budynku mieszkalnym. Nadto
wyjasnila, iz zawarta przez nia umowa o dostarczanie energii elektrycznej nie wprowadza ograniczenia celu odbioru
energii tylko do procesu zwiazanego z budowa. Okres$la jedynie uprawnienia odbiorcy poprzez rodzaj dostarczanej im
energii elektrycznej (pismo procesowe k.283-285).

W kolejnym pi$mie procesowym R. B. podniésl, iz fakt, ze budynek w okresie objetym pozwem, nie byt zgloszony
do uzytkowania, ma wplyw na wysoko$¢ mozliwego do osiagniecia czynszu. Wskazal jednoczeénie, ze budynek zostat
wzniesiony z odstepstwami od zezwolenia na budowe oraz sprzecznie z planem zagospodarowania przestrzennego
Gminy W. (pismo procesowe k. 356).

W toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie. Pelnomocnik powddki popieral powodztwo
i wnosil o jego uwzglednienie, pelnomocnik pozwanego za$ nie uznawat powddztwa i wnosil o jego oddalenie.

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

E. B.iR. B. byli malzenistwem od 22 sierpnia 1981 roku, przy czym w trakcie trwania malzenstwa nie zawierali uméw
majatkowych malzeniskich (okoliczno$¢ bezsporna).



W dniu 24 marca 1986 roku, matka E. B.- E. D.darowala swojej corce dziatke nr (...)o obszarze (...)ha, polozona we
wsi T., wpisana w Ksiedze Wieczystej KW nr (...)(wypis aktu notarialnego nr (...)k. 72).

Umowa darowizny, sporzadzong w formie aktu notarialnego w dniu 27 lutego 1991 roku, J. D. i E. D. darowali
gospodarstwo rolne na rzecz swoich dzieci, w tym miedzy innymi na rzecz corki E. B. dzialki nr:(...) (okoliczno$é
bezsporna).

Nastepnie w dniu 24 kwietnia 1996 roku A. D.i I. D.darowali E. B.nieruchomo$c¢ potozona w T.gminie W., stanowiaca
dzialke gruntu ornego nr (...)o obszarze (...)ha, dla ktoérej Sad Rejonowy w Lublinie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr
(...)(wypis aktu notarialnego Repertorium A Nr (...) k. 71-71v).

Na nieruchomos$ci, usytuowanej w miejscowosci T.nr (...), bedacej wlasnoScig E. B., dla ktorej obecnie X Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Lublinie prowadzi ksiege wieczysta oznaczona nr (...), malzonkowie B.wybudowali
dom mieszkalny, budynek gospodarczy oraz hale produkcyjna (odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 76-78v, zeznania E.
B.k. 105v-106).

Do niniejszej nieruchomosci, usytuowanej przy drodze krajowej nr (...), wiodacej z L. w kierunku L. i W., wjezdza sie
nieutwardzona droga. Budynek ustugowo-mieszkalny zlokalizowany zostal na dzialce nr (...), a budynek mieszkalny
na dzialce nr (...). W budynku ustugowo-mieszkalnym na pierwszej kondygnacji znajduja sie garaze i biuro, na
drugiej za$ mieszkanie. Do budynku mieszkalnego przylega warsztat, przy zachodniej cze$ci budynku znajduja sie
rowniez dobudowane komorki. W najblizszym pomieszczeniu warsztatu znajduja sie toaleta i tazienka. Do budynku
doprowadzony jest prad budowlany, ktory dochodzi linia powietrzng. W garazu za$ usytuowany jest piec olejowy,
ktdry ogrzewa te cze$é nieruchomosci, za wyjatkiem warsztatu oraz boiler elektryczny do cieplej wody (protokoét z
ogledzin k. 189-190). Do marca 2011 roku przedmiotowy budynek byl uzytkowany bez zgloszenia do uzytkowania
(okoliczno$c¢ bezsporna, opinia k. 326).

Umowe o dostawe wody do przedmiotowej nieruchomosci zawart w dniu 18 grudnia 2001 roku, a nastepnie w dniu
17 lutego 2004 roku z Zarzadem Gminy W. R. B. (umowa Nr (...) k. 117-118,umowa nr (...) k. 119). Uiszczal on rowniez
pozostale oplaty za media. E. B. oplacala za$ podatek od niniejszej nieruchomosci (okolicznoé¢ bezsporna, zeznania
E. B. k. 604v-605, zeznania R. B. k. 605-505v, zeznania K. K. (1) k. 176v-177).

Wyrokiem Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 14 lutego 2007 roku w sprawie sygn. akt III C 371/06 orzeczono
rozwigzanie malzenstwa R. B. i E. B. przez rozwod, z wylacznej winy R. B. (wyrok k. 45).

W styczniu 2008 roku E. B. wyprowadzila sie ostatecznie, z bedacej jej wlasno$cia nieruchomosci i zamieszkala u
swojego brata A. D.. Jednak juz od czerwca 2007 roku R. B. uniemozliwil swojej bytej zonie dostep do budynkéow
gospodarczych (zeznania A. D. k. 177, zeznania E. B. k. 105v-106, zeznania R. B. k. 605-605v).

Na przedmiotowej nieruchomosci pozostal R. B. wraz z synem, zamieszkujac na pierwszej kondygnacji budynku
gospodarczego, prowadzac tam jednocze$nie dzialalno$é gospodarcza w postaci zakladu stolarskiego. K. B. zajmowal
gorna kondygnacje budynku (zeznania R. B. k. 605-605v, zeznania K. B. k. 171-171v).

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2007 roku w sprawie sygn. akt IT C 19/07, Sad Rejonowy w Lublinie oddalil pow6dztwo
R. B. przeciwko E. B. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (wyrok k. 46).

We wniosku z dnia 1 wrze$nia 2008 roku (data wplywu) R. B.zwrdcil sie do Sadu Rejonowego w Lublinie o ustalenie,
ze w sklad majatku wspolnego jego i jego bylej zony wchodza naklady na budowe domu mieszkalnego, budynku
gospodarczego oraz hali stolarni, wzniesionych, na stanowigcych wtasno$é E. B.nieruchomo$ciach, potozonych w T.nr
(...) (wniosek k. 399-401). W zwiazku z powyzszym za sygn. akt I Ns 1493/08 toczy sie sprawa o podzial majatku
wspolnego stron (okoliczno$¢ bezsporna).



Wyrokiem Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 24 lipca 2009 roku w sprawie sygn. akt II C 110/08, nakazano
R. B.oproznienie budynku gospodarczego, skladajacego sie z hali o powierzchni (...)m ? oraz przyleglych do niej
pomieszczen socjalnych, znajdujacych sie na parterze budynku, posadowionego na nieruchomosci polozonej w T.nr
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Lublinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)wraz ze
swoimi rzeczami i wydanie tego budynku E. B.(wyrok SR k. 79).

Z konicem sierpnia 2010 roku R. B. opuécil przedmiotowa nieruchomos¢. Do tego czasu E. B. nie miala dostepu do
czesci biurowej omawianego budynku, garazu oraz hali produkeyjnej. Korzystala za$ z pozostalej cze$ci nieruchomosci
(zeznania E. B. k.105v-106,604v-605, zeznania R. B. k. 106-106v,605-605v).

Po opuszczeniu nieruchomoé$ci przez R. B., E. B.w dniu 20 wrzeénia 2010 roku zawarta z Gming W.umowe o
zaopatrzenie w wode nieruchomosci w T.nr (...), a w dniu 27 pazdziernika 2010 roku zawarta umowe z (...) Spélka
Akcyjnaw R.Oddzial w L.umowe sprzedazy energii elektrycznej i §wiadczenia uslug dystrybucji do przedmiotowej
nieruchomosci (umowa k. 264-268).

W dopuszczonej w niniejszej sprawie opinii bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci J. O. (1) okreslono
wysoko$é oplaty w postaci czynszu za korzystanie z czeSci dzialki Nr (...) zabudowanej obiektem o funkcji ustugowo-
mieszkalnej na kwote: 2100 zl za m-c za cze$¢ ustugowa oraz 9oo zl za m-c, za cze$¢ mieszkalng. Lacznie wysoko$é
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cze$ci dzialki nr (...), zabudowanej budynkiem ustugowo-mieszkalnym,
za okres od czerwca 2007 roku do dnia wydania postanowienia Sadu o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego, czyli do
dnia 12 lipca 2010 roku, biegly oszacowal na kwote 114.000 z} (opinia bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci
J. 0. (1) k.200-214).

Odnoszac sie do zarzutdow stron odno$nie treéci sporzadzonej opinii, biegly J. O. (1) wskazal, iz stan przedmiotowej
nieruchomoéci w poréwnaniu z nieruchomos$ciami poré6wnywalnymi zostal okreslony jako ,korzystny”, przy czym
wskazal jednoczesdnie, Ze nie nalezy tego okreslenia utozsamiaé z opisem stanu wycenianej nieruchomosci opisanej
na stronie 5 i 6 opinii. Biegly dodal, iz przy okreslaniu wysokoSci czynszu za cze$¢ ustugowa budynku uwzgledniono
czynnik wyposazenia obiektu w instalacje techniczne. Hala, ktéra byla wykorzystywana uprzednio jako stolarnia
i stanowigca de facto najwieksza powierzchniowo cze$é¢ z czeSci nazywanej uslugowa nie posiada ogrzewania,
stad tez przyjeto ceche ,instalacje” jako cze$ciowa. Biegly podal réwniez, ze na potrzeby opinii przyjal umownie
powierzchnie dziatki bezpoérednio zwigzang z obsluga tego budynku w wielkoéci 1400 m?, co zostalo opisane w
opinii. Wyjasnil, iz przez bezposrednia obstuge budynku rozumie sie mozliwoé¢ dojécia, dojazdu, skladowania, lub
tez innego wykorzystania gruntu, wynikajacego i zwiazanego z funkcja obiektu, jako nierozerwalnego bytu, bedacego
istota nieruchomosci. Podal nadto, ze wielko$¢ dzialki w nieruchomosciach ustugowych przyjetych do poréwnan nie
byla czynnikiem cenotwoérczym, wplywajacym na wysoko$¢ czynszu, stad tez ta cecha nie jest ujeta odrebnie w opinii
(k.237-238).

W opinii ustnej uzupelniajgcej biegly wskazal, iz wysoko$é czynszu jest aktualna dla miesigca sierpnia i wrzeénia.
Dodal, ze okreslajac wysoko$é czynszu stolarni zalozyl, iz nie ma tam instalacji grzewczej. Wskazal nadto, ze gdyby
przyjalt zalozenie, ze obiekt nie ma zezwolenia na uzytkowanie to nie méglby dokonac¢ wyceny, a to ze byla tam stolarnia
upowaznialo go do tego, aby ustali¢ czynsz. Dodal jednoczeénie, ze jezeliby zostala nalozona kara za uzytkowanie bez
pozwolenia, to kare zaplacilby wlasciciel, a nie najemca. Biegly wskazal rowniez, iz dokonana przez niego wycena nie
zawierala ceny mediow, przy czym cena pradu nie miata wplywu na wysoko$¢ czynszu (protokoét k.269 v).

Z uwagi na wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacunku
nieruchomoéci, Sad dopuscit w niniejszej sprawie dowdd z opinii kolejnego bieglego w zakresie szacowania
nieruchomoéci J. C.. W tresci przedmiotowej opinii wskazano, iz czynsz jaki mozna byloby uzyskaé, wynajmujac
pomieszczenia znajdujace sie w budynku gospodarczym polozonym w T.(...) wraz z ,placem” wokdél budynku, z
rozbiciem na czynsz mozliwy do uzyskania z pomieszczen wykorzystywanych jako pomieszczenia mieszkalne i z



pozostalych pomieszczen, za okres od czerwca 2007 roku do 8 paZzdziernika 2010 roku (data sporzadzenia opinii przez
bieglego J. O.) wynosi:

-dla powierzchni mieszkalnej (91,89 m *) - 37. 760 zl, w tym miesiecznie 944 z} (za m *- 10,27 z} miesiecznie);

-dla powierzchni ushugowej (391,83 m?)- 78.840 zl, w tym miesiecznie 1.971 zt (za m*>-5,03 zI miesiecznie).

Z treéci opinii niniejszego bieglego wynika, iz wysoko§¢ wynagrodzenia ustalono przy zalozeniu uzyskiwania z
budynku czynszu rynkowego netto, nie uwzgledniajacego kosztow biezacych napraw oraz oplat licznikowych, ktore to
oplaty dodatkowo ponosi najemca. Okres§lone stawki czynszu nie obejmuja rowniez podatku VAT.

Dokonujac oszacowania warto$ci jednostki poréwnawczej, biegly skorygowal Srednig cene uzyskana ze zbioru
bazowego, wspolczynnikami przypisanymi odpowiednio cechom rynkowym nieruchomos$ci. R6znice cech pomiedzy
powierzchnig wyceniang a przyjetymi do poréwnan skorygowano z zastosowaniem zasady interpolacji. Dodatkowo,
ze wzgledu na szczegodlne cechy analizowanej powierzchni, wykraczajace poza przedzial cech powierzchni podobnych
W procesie wyceny zastosowano ekstrapolacje (ze wzgledu na cechy gorsze): gorszy dostep do hali, gorsze wyposazenie
w media-brak mediéw (ogrzewanie ,trociniakiem”, instalacja elektryczna prowizoryczna, budynek zasilany pradem
budowlanym). Za najbardziej prawdopodobny poziom warto$ci przyjeto warto$¢ obliczong ze Sredniej arytmetycznej
cen skorygowanych. Biegly nadmienil, iz w procesie wyceny nie uwzgledniono faktu, ze budynek w omawianym okresie
nie byt zgloszony do uzytkowania, bowiem brak jest danych rynkowych na temat wplywu faktu nie zgloszenia budynku
do uzytkowania na warto$¢ rynkowa czynszu najmu. Biegly zauwazyl przy tym, iz fakt nie zgloszenia zakonczenia
budowy, nie uniemozliwia fizycznego uzytkowania budynku (w tym jego wynajmu), jednak w takich wypadkach
wlasciciel musi sie liczy¢ z konieczno$cia poniesienia kary finansowej, w przypadku stwierdzenia powyzszego
przez organ nadzoru budowlanego. Zaznaczyl, ze w takich wypadkach ryzyko z tym zwigzane obcigza wlasciciela
nieruchomosci, a nie ewentualnego najemce (opinia k. 321-338).

Na rozprawie w dniu 16 lutego 2012 roku, w opinii ustnej uzupehiajacej, biegly J. C. podkreslil, ze budynek ktory nie
jest zgloszony do uzytkowania, moze by¢ fizycznie wynajmowany, wszystko zalezy od najemcy. Przy zawieraniu umowy
najmu, wynajmujacy nie musi wykazaé bowiem zadnych dokumentéw, dotyczacych zasiedlenia tego budynku. Nadto
biegly wskazal, iz jest pewien, ze na terenach wiejskich, cze$¢ budynkow nie jest zalegalizowanych, a sa wynajmowane.
Wyjasnil nadto, ze wynajmowi podlegaja zaréwno budynki zaopatrzone w pelna instalacje jak réwniez budynki bez
instalacji (opinia ustna uzupekiajaca k. 362v-363).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przytoczone powyzej dowody.

Odnos$nie dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy, nalezy wskazaé, iz zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen,
co do ich prawdziwo$ci. Sad z urzedu nie dostrzegl rowniez jakichkolwiek podstaw do zakwestionowania ich mocy
dowodowej. Stad tez, ta kategoria dowoddéw zostala obdarzona w calosci walorem wiarygodnosci.

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania zlozonych w niniejszej sprawie zeznan §wiadkéw: S. B. (k. 170v-171)-
ojca pozwanego, K. B. (k. 171-171v)-syna stron, K. K. (2) (k. 176v-177)-cérki stron oraz A. D. (k. 177)- brata powddki.
Wprawdzie widocznym bylo, iz niniejsi §wiadkowie jako osoby spokrewnione ze stronami niniejszego postepowania, w
swoich wypowiedziach bywali stronniczy, jednak w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy okolicznosciach ich
zeznania byly zgodne i wzajemnie sie uzupelnialy. Swiadkowie podali, iz w okresie objetym postepowaniem rachunki
za media zwigzane z uzytkowaniem nieruchomos$ci ponosil pozwany. Cérka pozwanych wskazala nadto, ze podatek
od nieruchomoéci placila E. B.. Zeznania wymienionych §wiadkéw w tym zakresie korelujg rowniez z zeznaniami
samej E. B. ( k.105v-106,604v-605) oraz R. B. (k. 106-106v,605-605v), ktérzy rowniez nie kwestionowali wskazanej
przez K. K. (1) okolicznoéci, ze wylacznie pozwany mial w omawianym okresie dostep do czeéci biurowej, garazu i
hali produkeyjnej. Dlatego tez Sad w tej czesci uznal za wiarygodne zeznania stron. Wprawdzie w ich wypowiedziach
znalazlo sie szereg rozbiezno$ci, ale nie dotyczyty one okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.



W przedmiotowe] sprawie zasiegnieto opinii bieglych sadowych w zakresie wyceny nieruchomosci J. O.(opinia k.
200-214, opinia ustna uzupekniajgca k. 269v) oraz J. C.(opinia k.321-338, opinia ustna uzupelniajaca k. 362v-363).

W ramach kontroli merytorycznej i formalnej opinii bieglych, nie dopatrzyt sie Sad nieprawidlowosci pozwalajacych
na odebranie zlozonym opiniom przymiotu pelnowarto$ciowego zZréodla dowodowego. Biegli wskazali bowiem wszelkie
przestanki przyjetego rozumowania, przedstawili takze jego tok. Wnioski pltyngce z opinii przedstawione sa klarownie
i logicznie wynikaja z przyjetych podstaw i wzajemnie sie uzupelniajg. Sad nie dopatrzyt sie bledéw logicznych,
niezgodno$ci z zyciowym do$wiadczeniem badz tez niesp6jnoéci z pozostalym materialem dowodowym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne w czesci.

Niniejszym pozwem E. B.dochodzila od pozwanego R. B.wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci,
bedacej jej wlasnoscia, usytuowanej w T.nr (...).

W przedmiotowej sprawie bezsporna okazala sie okolicznos$é, iz wlascicielem nieruchomosci, na ktérej usytuowany
zostal budynek, zajmowany przez R. B. do wrzeénia 2010 roku, jest E. B. oraz ze w okresie od czerwca 2007 roku
do 31 sierpnia 2010 roku cze$¢ gospodarczg niniejszego budynku, garaze oraz warsztat uzytkowal wylacznie R. B.,
uniemozliwiajac dostep do niniejszych pomieszczen powddce.

Sporng w niniejszej sprawie okazala sie przede wszystkim zasadnoé¢ zasadzenia na rzecz E. B. wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci przez pozwanego oraz jego wysoko$c.

Podstawe prawna tegoz roszczenia stanowi tre$¢ art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.

Zgodnie z trescia art. 224 § 2 k.c., (...) od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego
winy. Natomiast art. 225 k.c. stanowi, iz obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg
takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powo6dztwa o wydanie rzeczy.

7 treSci cytowanych powyzej przepisow jednoznacznie wynika, iz roszczenie wlaciciela o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy przystuguje m. in. przeciwko posiadaczowi w zlej wierze (art. 225 k.c.). A zatem osobag
legitymowana biernie w procesie o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy jest jej posiadacz, ktory w danym
okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal rzecza (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 marca 2006 roku, IT
CK 409/05, Lex nr 398289; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2005 roku, III CK 669/04, Lex nr 180889).

Podkreéli¢ nalezy, iz w orzecznictwie nie budzi szczegélnych watpliwosci interpretacyjnych pojecie faktycznego
wladania rzecza. Bez watpienia chodzi tu o dostrzegalny fakt fizycznego wladztwa nad rzecza, ,zatrzymania" rzeczy,
jej »suzywania", ,korzystania". Sad Najwyzszy, w postanowieniu z dnia 14 lipca 2010 roku wskazal, iz wola posiadacza
wladania rzecza dla siebie (animus rem sibi habendi) przejawia sie w czynno$ciach faktycznych wskazujacych na
samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli innej osoby stan wladztwa (vide: V CSK 17/10, Lex nr 852594).

Nalezy rowniez podkreéli¢, iz whadciciel moze dochodzi¢ odrebnie przeciwko posiadaczowi w zlej wierze swego
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, nie wytaczajac powodztwa o wydanie rzeczy, moze go rowniez
dochodzi¢ z powddztwem o wydanie rzeczy jak rowniez juz po wydaniu rzeczy. Przy czym nie ma tu istotnego znaczenia
okoliczno$é czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost jakakolwiek strate i niezaleznie od tego czy posiadacz
faktycznie korzystal z rzeczy-odnoszac korzy$¢ wymierna.

W niniejszej sprawie nie ulega watpliwosci, iz w dniu 1 czerwca 2007 roku czyli w momencie uprawomocnienia sie
wyroku rozwiagzujacego malzenstwo stron, R. B.nie byl uprawniony do korzystania z pomieszczen znajdujacych sie



w budynku gospodarczym, usytuowanych na nieruchomosci powodki w T.nr (...). Nalezy wiec uznaé, iz w tym czasie
R. B.korzystal z przedmiotowych pomieszczen bez zadnego tytulu prawnego, jako posiadacz w zlej wierze i opuscil
przedmiotowa nieruchomo$¢ dopiero z koncem sierpnia 2010 roku. Nie ulega watpliwosci, iz pozwany faktycznie w
tym czasie wladal rzecza, bowiem przez caly ten okres uiszczal oplaty za media i prowadzil w tym miejscu zaklad
stolarski. Poza tym w swoich zeznaniach nie kwestionowal okolicznoéci, ze cze$¢ biurowa omawianego budynku,
garaz oraz hale produkcyjna zajmowal do czasu eksmisji w 2010 roku. Przyznal réwniez, ze poza tym korzystat do
tego czasu z ,podworka”, ktorym dojezdzal do niniejszego budynku. W tym zakresie jego zeznania koreluja rowniez z
zeznaniami samej E. B., ktora podala, ze jej byly maz w tym czasie nie przechowywal swoich rzeczy w czeSci mieszkalnej
budynku, zajmowat jedynie cze$¢ biurowa oraz garaz. Okoliczno§é zamieszkiwania zas do wrze$nia 2010 roku na
drugiej kondygnacji budynku przez syna stron, nie mogla by¢ podstawa do zasadzenia na rzecz powodki od pozwanego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej cze$ci budynku, bowiem R. B.nie uniemozliwit E. B.korzystania z tej
czeSci nieruchomosci.

Wobec powyzszego, nie ulega watpliwosci, iz powodka zasadnie dochodzi od pozwanego R. B. wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie jedynie z powierzchni ustugowej wraz z ,,placem” wokot budynku.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz przy rozstrzygnieciu niniejszej sprawy nie odegrala istotnej roli, podnoszona przez
strone pozwang okoliczno$¢, ze w okresie objetym pozwem, budynek nie byt zgloszony do uzytkowania. Jak slusznie
zaznaczyli biegli, opiniujacy w niniejszej sprawie, fakt nie zgloszenia zakonczenia budowy, nie uniemozliwia fizycznego
uzytkowania budynku, w tym jego wynajmu. W takich wypadkach wlaSciciel musi sie jednak liczy¢ z koniecznoécia
poniesienia kary finansowej w przypadku stwierdzenia powyzszego przez organ nadzoru budowlanego. Ryzyko zatem
z tym zwigzane obcigza wlaSciciela nieruchomosci, a nie ewentualnego najemce. Na marginesie nalezy dodag¢, iz sam
fakt prowadzenia, w omawianym okresie, przez pozwanego na przedmiotowej nieruchomosci zaktadu stolarskiego,
jest najlepszym dowodem na to, ze istniala mozliwo$¢ wynajecia przedmiotowego obiektu przez E. B. chociazby do
prowadzenia takiej dziatalnoSci.

Niezasadne jest réwniez odwolywanie sie w niniejszej sprawie strony pozwanej do stanowiska Sadu Najwyzszego,
zajetego w orzeczeniu z dnia 18 czerwca 2004 roku w sprawie sygn. ant IT CK 359,/03, bowiem w przywolanej sprawie
profesjonalny pelnomocnik powo6dki odmiennie niz w niniejszej sprawie, zadal ,odszkodowania” za bezumowne
korzystanie z nieruchomoSsci, a na uzasadnienie zadania zaplaty przytaczal okoliczno$ci, wskazujace na powstanie
szkody. Dlatego we wskazywanej sprawie Sad Najwyzszy uznal, ze brak bylo w ogdle podstaw do oceny zadania
powddki w powyzszym zakresie na podstawie art. 224 i 225 k.c. , bowiem przepisy te traktuja o wynagrodzeniu, a nie
o odszkodowaniu. Sad Najwyzszy na tle tak powstalego stanu faktycznego, wskazal, ze odszkodowanie, a nie jak wnosi
w niniejszej sprawie powodka —wynagrodzenie, mogloby wchodzié¢ w rachube wowczas, gdyby powodka wykazala, iz
realnie, a nie jedynie hipotetycznie, bylaby w stanie wynajaé cze$¢ nieruchomosci i otrzymywac okreslony czynsz.

Przechodzac wiec do zagadnienia wysokoéci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, w pierwszej kolejnosci
nalezy podkredli¢, iz wynagrodzenie nalezne wiascicielowi obejmuje caly okres, przez ktory posiadacz korzystat z
rzeczy i nie stanowi $§wiadczenia okresowego, poniewaz okresowej platnoéci nie przewiduje ani umowa, (ktbrej
tu nie ma), ani przepis ustawy. Jest zatem narastajacym $wiadczeniem cigglym, wymagalnym od momentu
nabycia posiadania przez posiadacza w zlej wierze, jednakze niespelnionym do tej pory. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmuje sie takze, ze wysoko$¢ naleznego wlascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z jego rzeczy powinno sie ustala¢ wedlug stawek cen rynkowych (SN z dnia 7 kwietnia
2000 roku IV CKN 5/00). Nie budzi tez watpliwoéci, ze podstawa ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z cudzej
nieruchomo$ci powinna by¢ kwota, jaka posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo
sie na prawie (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2005 roku, III CK 556/04, Lex nr 221731).

Konkretyzujac nalezy stwierdzi¢, ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co wlasciciel
uzyskalby, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku
prawnego. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 czerwca 2000 roku wskazal, iz wynagrodzeniem jest kwota, ktéra
ulatwia wierzycielowi osiggniecie celu gospodarczego polegajacego na zrownaniu jego stanu majatkowego (w zakresie



ograniczonym jednak do skutkéw wynikajacych z prawa wlasnosci okreslonej rzeczy) do poziomu, ktéry mozna byloby
osiagnaé, gdyby wlasciciel mogl z niej korzystaé (wyrok SN IV CKN 1159/00 lex 52472).

W niniejszej sprawie w celu oszacowania warto$ci czynszu, naleznego za korzystanie przez pozwanego z powierzchni
uzytkowej wraz z placem wokol budynkéw, Sad dopuscit dowdd z opinii bieglych w zakresie szacowania
nieruchomoéci.

Wysoko$¢ naleznego powodce wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy zostala ustalona na poziomie
czynszu, ktory by faktycznie w tym czasie przypadatl E. B. z tytulu najmu tej nieruchomo$ci. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, iz analizujgc material dowodowy zgromadzony w sprawie Sad ostatecznie uznal bowiem, iz przez caly okres
bezumownego zajmowania przez pozwanego omawianych pomieszczen, powddka nie miala mozliwoSci korzystania
w tej czedci ze swojej wlasnosci, ktéra byta woéwcezas w posiadaniu pozwanego.

Ustalajac wiec wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez R. B. z pomieszczen budynku gospodarczego
powodki, Sad opart sie na tre$ci opinii bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci J. C., bowiem byla ona
aktualniejsza i miala na wzgledzie dotychczas postawione zarzuty stron do dokonanej juz opinii bieglego O.. Nalezy w
tym miejscu dodaé, iz koncowe wyniki obu opinii byly zblizone do siebie, co tym bardziej przekonato Sad o zgodnosci
ich treéci z rzeczywistym stanem rzeczy.

W opinii bieglego J. C.ustalono czynsz jaki mozna byloby uzyska¢ wynajmujac pomieszczenia znajdujace sie
w budynku gospodarczym polozonym w T.nr (...)z rozbiciem na czynsz mozliwy do uzyskania z pomieszczen
wykorzystywanych jako pomieszczenia mieszkalne oraz czynsz mozliwy do uzyskania z czeéci ustugowej wraz z
placem wokol budynku. Dokonujac przedmiotowej wyceny biegly przeanalizowal ksztaltowanie sie rynkowych stawek
czynszu w latach 2007-2011, za wynajem nieruchomoéci z zabudowa produkcyjno-magazynowa oraz mieszkaniowa
na obrzezach L.oraz terenach gmin (...), z szczegdlnym uwzglednieniem gminy W.. Biegly uwzglednil rowniez cech
rynkowe budynku czyli polozenie w sasiedztwie drogi krajowej, nieutwardzony dojazd do hali, slabe wyposazenie
hali w instalacje, w tym okoliczno$¢ zasilania pradem ,budowlanym”, prowizoryczng instalacje elektryczna oraz brak
instalacji centralnego ogrzewania - ogrzewanie ,trociniakiem”.

W zwiazku z powyzszym Sad, opierajac sie na wyliczeniach bieglego J. C., uznal iz powo6dce nalezy sie za bezumowne
korzystania przez R. B.z powierzchni pomieszczen budynku gospodarczego w T.nr (...), za okres od dnia 1 czerwca
2007 roku do dnia 31 sierpnia 2010 roku, wynagrodzenie w kwocie 76.343,40 zt. Sad bowiem przyjal, iz miesieczna
stawka za najem powierzchni uzytkowej wraz z placem wokot budynku wynosi 1971 zt i obejmuje okres od 1 czerwca
2007 roku czyli od uprawomocnienia sie wyroku o rozwigzaniu malzenstwa stron do 31 sierpnia 2010 roku czyli do
czasu opuszczenia nieruchomo$ci przez pozwanego.

Na marginesie nalezy nadto nadmienié, iz przy ustaleniu wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomos$ci nie bylo zasadne uwzglednienie poczynionych przez pozwanego nakladow na przedmiotowa
nieruchomo$é. Niniejsze okoliczno$ci sa bowiem rozpatrywane przez Sad Rejonowy w Lublinie w sprawie o podzial
majatku wspdlnego stron.

Ostateczna kwota wynagrodzenia nie zostala rowniez pomniejszona o uiszczane bezspornie przez R. B. oplaty za
media, bowiem w przypadku najmu przedmiotowego budynku obowigzek ich uiszczania spoczywalby na najemcy.

W zwigzku z powyzszym w pozostalej czeSci Sad powddztwo oddalil.
Orzeczenie w przedmiocie odsetek uzasadnia tres¢ art. 4551 481 k.c.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadnia tre$¢ art. 100 zd. pierwsze k.p.c. Roszczenie powddki
uwzgledniono w 62%. W sytuacji, kiedy zadania zostaly uwzglednione przez sad cze$ciowo, koszty miedzy stronami
nalezy wzajemnie znie$¢ lub stosunkowo rozdzielié.



W przedmiotowej sprawie w punkcie III wyroku Sad nakazatl pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Lublinie od pozwanego R. B. kwote 4.990,30 zl tytulem czeéci nieziszczonych kosztéw sadowych od ktorych to
powddka byta zwolniona, a ktora to kwota zostala tymczasowo wylozona z sum budzetowych Skarbu Panstwa. Na
powyzsza kwote sklada sie czes$é nie uiszczonej oplaty od pozwu (6.200 zl x 62%) oraz cze$¢ wydatkdéw poniesionych
na opinie bieglych (1.848,87 zl x 62%).

W punkcie IV wyroku Sad przejal na rachunek Skarbu Panstwa w pozostalej czeéci nie uiszczone koszty sadowe, od
ktérych powodka byta zwolniona (postanowienie k. 21).

Biorac powyzsze pod uwage i w oparciu o powolane przepisy prawa, Sad orzekl jak w wyroku.



