Sygn. akt IT Ca 179/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SO Mariola Wojtkiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2014 roku w Szczecinie
sprawy z powodztwa W. B.

przeciwko M. R. (1)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionych przez powoda i pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie z dnia 17 pazdziernika 2013 roku, sygn. akt I C 96/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powoda W. B. na rzecz pozwanego M. R. (1) kwote 1710 (tysiqgc siedemset dziesiec)
zlotych tytulem zwrot kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 179/14

UZASADNIENIE

Powod W. B. wnibst o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego M. R. (1) kwoty 48.000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za zamieszkiwanie w jego nieruchomosci bez jego zgody w okresie od 16 stycznia 2007 roku do dnia 16
stycznia 2011 roku, tj. przez 48 miesiecy po 1000 zl miesiecznie oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazal, ze pozwany zamieszkuje i jest zameldowany bezprawnie bez jego zgody w jego nieruchomosci
stanowigcej jego wlasno$¢ od 2001 roku od 16 stycznia 2007 roku. Pow6d wskazal, ze pozwany zameldowatl sie w
jego nieruchomosci poshugujac sie niewaznym aktem notarialnym z 1994 roku i mimo jego wezwan nadal w jego
nieruchomoéci zamieszkuje nic nie placac. W. B. wskazal, Ze skoro pozwany mieszkal w jego nieruchomosci, akceptuje
warunki wskazane w wezwaniu z 30 wrze$nia 2010 roku.



W piémie z dnia 27 stycznia 2011 roku powo6d wskazal, ze zada odsetek ustawowych od dnia 17 stycznia 2011 roku.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. R. (1) wnidst o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznal, ze jest zameldowany pod adresem ul. (...) w P., jednak zaprzeczyl, aby zamieszkiwal pod
tym adresem. Podal, ze pomiedzy jego rodzicami, a powodem toczy sie postepowanie przed Sadem Okregowym
w Szczecinie o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli przenoszacego na jego rodzicow prawo wlasnoSci
nieruchomoé$ci zabudowanej polozonej w P. przy ul. (...), podnidsl, Ze jego rodzice kwestionuja prawo wlasnoéci
powoda.

Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie, sygn. akt
ICo96/11:

1. zasadzil od pozwanego M. R. (1) na rzecz powoda W. B. kwote 1278 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 8 marca
2011 roku;

2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie;
3. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2417 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazal pobrac¢ od powoda W. B. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod
Szczecinie kwote 2206,20 zt tytutem kosztéw sadowych.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposéb nastepujacy stanie faktycznym:

Powdd W. B. jest whadcicielem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) na podstawie zawartej z W. R. i B. R. umowy
przewlaszczenia w dniu 27 lutego 2001 roku. Umowa ta zostala zawarta w celu zabezpieczenia zwrotu pozyczki w
wysokos$ci 200.000 zl, udzielonej przez W. B., W. R. i B. R.. Na nieruchomo4ci tej znajduje sie budynek mieszkalny,
nie zostat jednak przeprowadzony do chwili obecnej odbiér techniczny tego budynku.

Pozwany M. R. (1) urodzony w (...) roku zamieszkiwal w nieruchomosci przy ul. (...) w P. wraz z rodzicami W. R.
i B. R. w okresie od 16 lipca 2007 roku do 16 lipca 2011 roku. W budynku mieszkalnym zajmowal jeden pokdj i
korzystal z pomieszczen polozonych na parterze. Pozwany parkowal takze na terenie nieruchomos$ci w tym okresie
swoj samochod marki O. (...).

M. R. (1) jest zameldowany w nieruchomo$ci przy ul. (...) w P. od dnia 16 stycznia 2007 roku.

W budynku nie ma mozliwo$ci korzystania z biezacej wody od 15 marca 2011 roku, natomiast prad zostal odlaczony
W 2010 roku.

Pismem z dnia 30 wrzeénia 2010 roku W. B. wezwal pozwanego M. R. (1) do zaplaty za przebywanie i korzystanie z
jego nieruchomosci bez jego zezwolenia od 2006 roku, tj. od zameldowania kwoty 1000 zt miesiecznie liczac od chwili
zameldowania.

Pozwany odebrat pismo wyslane na adres ul. (...) P. dnia 1 pazdziernika 2010 roku.

W piémie z dnia 17 listopada 2010 roku W. B. zwrdcil sie do Urzedu Miejskiego w P. o wymeldowanie z miejsca
stalego pobytu W. R. zameldowanego 26 stycznia 2006 roku, B. R. zameldowanej 27 stycznia 2006 roku i M.
R. (1), zameldowanego 16 stycznia 2007 roku. Pismem z dnia 24 listopada 2010 roku poinformowano powoda o
bezzasadno$ci jego wniosku.

Nieruchomosé potozona w P. przy ul. (...) stanowigca dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 2241 m. kw., zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym wolnostojacym z garazem dwustanowiskowym, wbudowanym w bryle domu i tarasem,



wybudowanym w latach 1995 - 1999, wykonczonym w latach 2001 - 2007. Jest to obiekt 1,5 kondygnacyjny z
poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony o powierzchni 280,50 m. kw. Budynek zawiera mieszkanie przeznaczone
dla jednej rodziny z wydzielong czeScig dzienng na parterze z wiatrolapem, salonem, otwarta kuchnig z jadalnia,
lazienka, pralnia i cze$cia gospodarcza na parterze — kotlownig i garazem oraz czeécig nocna na pietrze obejmujaca
przestronny hol z wejSciem na balkon (z jednego jest wyjsScie na balkon), cztery pokoje (w tym jeden przejSciowy)
i lazienke. Balkony nie posiadaja balustrad. Nieruchomo$¢ wyposazona jest w sie¢ energetyczng, kanalizacyjna z
odprowadzeniem do zbiornika bezodplywowego, gazows, centralne ogrzewanie wlasne z pieca gazowego, telefon i
kominek. Budynek z wyjatkiem lazienki jest wykonczony i wyposazony w podwyzszonym standardzie. Dzialka jest
cze$ciowo ogrodzona — tylko od strony domu jednorodzinnego i stabo zagospodarowana, obok domu jest niewielki
ogrdd z trawnikiem i nasadzeniami. Wzdluz granicy poludniowej nasadzono szpaler krzewéw — tui. Niezabudowana
cze$é dzialki od strony poludniowo zachodniej jest niezagospodarowana i poro$nieta niska roslinnoécia trawiasta.
Nieruchomos¢ znajduje sie w pélnocnej czesci P., na osiedlu doméw jednorodzinnych, polozonym na wschéd od drogi
(...) prowadzacej do P. przez T. oraz w kierunku poludniowym od drogi lokalnej prowadzacej takze do P.. Posiada
korzystne polozenie w spokojnej czesci P. z zabudowa jednorodzinng i uslugami w sgsiedztwie rozleglych terenow P.
W.. W niedalekiej odleglosci okolo 1300 m w centrum miejscowoéci znajduja sie: koSciol, szkola, sklepy oraz firmy
handlowo — uslugowe. W odleglosci okolo 4 km na osiedlu (...) znajduje sie kapielisko miejskie nad jeziorem G..
Niedaleko znajduja sie tereny rekreacyjne w L. A. oraz ogrody dzialkowe. Dojazd do nieruchomosci jest przecietny, do
P. asfaltowa ulica leSng — bardzo dobry, nastepnie bezpos$rednio do nieruchomosci okolo 300m ulica (...) tymezasowo
utwardzong tluczniem, ulica jest o§wietlona. Polaczenia komunikacja miejska sa doéé¢ korzystne, przystanek miejskiej
komunikacji autobusowej do S. i P. znajduje sie w odleglosci okolo 370 m lub dalej przy ul. (...). Do centrum S. jest
okoto 10 km.

Efektywny czynsz najmu calej nieruchomosci w okresie od 16 lipca 2007 roku do 16 stycznia 2011 roku wynosi
302.000 zl. W okresie od 1 stycznia 2011 roku do 17 stycznia 2011 roku czynsz ten wynosi 0 zl z uwagi na brak
energii elektrycznej. Nieruchomo$¢ bez dostepu do energii elekirycznej nie moze byé obecnie przedmiotem najmu,
nie znajdzie najemcy.

Natomiast czynsz najmu pokoju o powierzchni 16,10 m2 znajdujacego sie na poddaszu wraz z uzywalnoécia
pomieszczen na parterze i miejscem postojowym w garazu, w tym okresie to kwota 21.100 zl, w tym czynsz najmu
pokoju z miejscem postojowym w garazu za rok 2010 stanowi kwote 5112 zl, co daje miesiecznie kwote 426 zI. W
okresie od 1 stycznia 2011 roku do 16 stycznia 2011 roku czynsz ten wynosi 0 zl z uwagi na brak dostepu do energii
elektrycznej.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal powodztwo za zastugujace na uwzglednienie jedynie
W nieznacznej czesci.

Nastepnie Sad Rejonowy wskazal, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie ustalil na podstawie ztozonych przez strony
dokumentow oraz zeznan Swiadkow: A. K., J. P., W. R., opinii bieglej B. K. i zeznan powoda oraz pozwanego.

Dalej Sad wskazal, iz pow6d dochodzil w niniejszej sprawie od pozwanego zaplaty odszkodowania tytulem
bezumownego korzystania przez niego z nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w P. przy
ul. (...) w okresie od 16 stycznia 2007 roku do 16 stycznia 2011 roku.

Podstawy prawnej zadania powoda Sad upatrywal zatem w art. 225 ke, w zw. z art. 230 ke.

W przedmiotowe] sprawie pozwany wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci w pierwszej kolejnoSci kwestionowal
fakt przystugiwania powodowi prawa wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) w P.. Wskazywal na wystapienie przez
jego rodzicow w trakcie trwania niniejszego postepowania przeciwko W. B. do Sadu Okregowego w Szczecinie
z powddztwem o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu prawa wlasno$ci nieruchomosci,
ktoérej dotyczy przedmiotowa sprawa, wnoszac o zawieszenie niniejszego postepowania. Wniosek ten zostal przez
Sad rozpoznajacy niniejszy spor oddalony, bowiem w ocenie Sadu nawet korzystne dla rodzicow pozwanego
rozstrzygniecie nie mialoby wplywu na ustalenie czy w okresie, za ktéry powdd dochodzi wynagrodzenia za



bezumowne korzystanie byt on wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...) w P., orzeczenie to mialoby bowiem charakter
konstytutywny. Sad wskazal jednak, iz ostatecznie zadanie to zostalo przez Sad Okregowy w Szczecinie oddalone,
oddalona zostala rowniez wniesiona apelacja. Pozwany podnosil rowniez, ze umowa przewlaszczenia nieruchomosci
z dnia 27 lutego 2001 roku na podstawie, ktorej powod stal sie wlascicielem nieruchomoéci przy ul. (...) w P., zawarta
w celu zabezpieczenia splaty pozyczki zaciagnietej na podstawie umowy z dnia 27 lutego 2001 roku i owa umowa
pozyczki z dnia 27 lutego 2001 roku sg niewazne z uwagi na to, ze zastrzezone w umowie pozyczki razgco wygoérowane
odsetki sa sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, za$ bez tak wysokich odsetek wskazane wyzej umowy
nie zostalyby zawarte. Sad Rejonowy uznal jednak, ze pozwany powyzszego nie wykazal. W ocenie Sadu bowiem
sformulowane przez niego w piSmie z dnia 8 lipca 2013 roku okoliczno$ci, ktérych potwierdzeniem mialy by¢ protokoly
zawierajace zeznania B. B., W. R., R. P.iJ. P. oraz pismo procesowe J. P. zloZone w postepowaniu toczacym sie przed
Sadem Okregowym w Szczecinie w sprawie o sygn. akt I C 512/05 oraz w postepowaniu karnym toczacym sie przed
Sadem Rejonowym w Szczecinie w sprawie o sygn. akt IV K 692/02 nie dotyczyly bowiem w ogoéle tej kwestii. Co
jednak zdaniem Sadu Rejonowego najistotniejsze - pozwany nie wniost o przestuchanie wskazanych wyzej osob na te
okoliczno$¢ przed tutejszym sadem. Stad w ocenie Sadu I instancji nie bylo podstaw do przyjecia, ze powdd wpisany
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) jako jej wlaSciciel nim nie jest.

Nastepnie Sad Rejonowy ustalil czy pozwany jest posiadaczem tej nieruchomosci, jaki jest charakter tego posiadania
i czy posiadanie to oparte jest na tytule prawnym, a w nastepnej kolejnosci czy jest on posiadaczem w dobrej czy w
zlej wierze.

W tym wzgledzie Sad wskazal, iz pozwany w toku postepowania konsekwentnie zaprzeczal, by zamieszkiwal przy ul.
(...) w P.. Wskazywal, ze przyjezdzal tam jedynie odwiedza¢ rodzicow i mdgt spedzaé tam kilka dni, Ze byt to jedynie
jego adres do korespondencji, zas zamieszkiwal i zamieszkuje wraz z bratem w mieszkaniu polozonym przy ul. (...) w
Szczecinie, a okoliczno$é te potwierdzil jedynie przestuchany w charakterze §wiadka w niniejszym postepowaniu ojciec
pozwanego W. R. oraz J. P.. Zeznania tych §wiadkéw w tej cze$ci nie sa jednak zdaniem Sadu Rejonowego wiarygodne.
Osoby te pozostaja bowiem od ponad 10 lat w konflikcie z powodem. W. R. jest ojcem pozwanego, za$ J. P. swoja
wiedze odnoénie miejsca zamieszkania pozwanego czerpie jedynie od W. R.. Pozwany oprocz zeznan wskazanych
0sOb nie zaoferowal réwniez innych dowodéw potwierdzajacych jego zamieszkiwanie przy ul. (...) w Szczecinie, w
szczegblnosci dowodu z zeznan brata, z ktérym zamieszkuje, czy tez mieszkajacych obok sasiadow. Natomiast z zeznan
Swiadka A. K. listonosza roznoszacego poczte takze w rejonie ul. (...) w P. od 2000 roku w ocenie Sadu wynika, ze zna
pozwanego z widzenia, pod wskazany adres dorecza pozwanemu korespondencje, widuje go na terenie nieruchomosci
przez caly okres pracy w tym rejonie, wie, ze parkuje tam samochdd. Zeznania te Sad Rejonowy uznal za wiarygodne,
bowiem $wiadek nie jest zwigzany z zadng ze stron, a jego zeznania sa spdjne i logiczne. Dalej Sad podnosil, iz
niespornym byto takze miedzy stronami, ze pozwany jest pod adresem ul. (...) zameldowany od 16 stycznia 2007 roku.
Pozwany wskazywal, ze zameldowal sie na tej nieruchomosci wylacznie po to, aby zarejestrowaé samochod, po to by
placi¢ mniejsza skladke ubezpieczenia OC posiadaczy pojazdow mechanicznych. Sad wskazal jednakze, iz na powyzsza
okoliczno$¢ oprocz wlasnych zeznan i zeznan ojca, ktéry wyjasnil powdd zameldowania pozwanego w nieruchomosci
przy ul. (...) wskazujac, ze syn nie mial mozliwosci zarejestrowania samochodu, M. R. (1) nie naprowadzil jednak
zadnych dowodow. Pozwany nie byl w stanie zdaniem Sadu wytlumaczy¢ takze dlaczego nie zameldowal sie w miejscu,
w ktorym wedlug niego zamieszkuje. Pozwany odebral takze skierowane do niego przez powoda na adres ul (...), P.
pismo z dnia 30 wrzesnia 2010 roku. Fakt czasowego 2-4 dni przebywania na terenie nieruchomosci i korzystania w
tym czasie z jednego pokoju potwierdzil ojciec pozwanego W. R..

Stad zdaniem Sadu pierwszej instancji uzasadnionym jest przyjecie, ze pozwany w okresie od 16 stycznia 2007 roku
do 16 stycznia 2011 roku zamieszkiwal w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w P. i parkowal na terenie nieruchomosci
swoj samochod.

W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy podnosil, iz powod domagajac sie od pozwanego zaplaty za korzystanie z calej
nieruchomoéci przy ul. (...) w P. wskazywal, ze pozwany z calej tej nieruchomosci korzysta. Niespornym jest jednak,
ze zamieszkujg tam takze jego rodzice. Za$ z opisu nieruchomos$ci dokonanego przez biegla B. K. wynika, ze dziatka
gruntu na ktorej stoi budynek mieszkalny ma ponad 2 tysiace metréw kwadratowych, w czesci nie jest w ogole



zagospodarowana, znajduje sie na niej garaz dwustanowiskowy. W ocenie Sadu zatem powdd nie wykazal by pozwany
korzystal z calej nieruchomosci przy ul. (...) w P.. Niewatpliwie z zeznan listonosza A. K. wynika, ze widywal pozwanego
naterenie nieruchomos$ci, widzial jak parkowat samoch6d, §wiadek ten jednak nie mial wiedzy co do tego w jaki spos6b
pozwany korzystal z budynku mieszkalnego. Nadto podczas ogledzin nieruchomosci przez biegla B. K., W. R. wskazal
pokoj, z ktérego korzysta syn. Z opisu pomieszczen dokonanych przez biegla nie wynika nadto zdaniem Sadu pierwszej
instancji, by pozwany wylacznie z nich korzystal.

Zdaniem Sadu przyjac¢ wiec nalezy, ze powdd wykazal, ze pozwany korzystal w okresie wskazanym w pozwie co
najmniej z jednego pokoju w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w P. i wspoltkorzystal z pomieszczen na parterze domu
oraz z miejsca postojowego w garazu. Zdaniem Sadu uznaé go wiec nalezy za posiadacza zaleznego wskazanej wyzej
cze$ci nieruchomosci powoda.

Nastepnie Sad wskazal, iz pozwany nie wykazal, aby lgczyla go z powodem jakakolwiek umowa na mocy, ktérej mogitby
korzystaé z nieruchomosci przy ul. zielonej 6 w P.. Stad przyjal, ze M. R. (1) wykonujac w zakresie wskazanym wyzej
wladztwo nad ta nieruchomo$cia nie mial do tego prawa skutecznego wobec wlasciciela.

W dalszej kolejnoSci Sad pierwszej instancji podniosl, ze dla istnienia obowiazku zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie znaczenia ma takze dobra badz zla wiara posiadacza, tylko bowiem posiadacz w zlej wierze
obowiazany jest do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W ocenie Sadu pozwanego uznaé nalezy za
posiadacza zaleznego w zlej wierze opisanej wyzej czesci nieruchomosci przy ul. (...) w P. dopiero od dnia otrzymania
przed niego pisma powoda z dnia 30 wrze$nia 2010 roku, tj. od dnia 1 pazdziernika 2010 roku. Sad podkreslil rowniez,
iz to pow6d winien wykazac, ze w okresie od 16 stycznia 2007 roku do 16 stycznia 2011 roku pozwany pozostawat w zlej
wierze. W tym wzgledzie Sad podniosl, iz w niniejszej sprawie pozwany zaprzeczyl, aby wiedzial do czasu otrzymania
pisma powoda z 30 wrze$nia 2007 roku o tym, ze to on a nie jego rodzice sg wlaScicielami nieruchomoéci przy ul. (...)
w P.. Z zeznan W. R. wynika za$, ze w dalszym ciaggu uwaza sie za wlaéciciela tej nieruchomosci. Pozwany zeznal, ze
to jego rodzice wybudowali dom przy ul. (...) i z tego co wie oni s3 jego wlascicielami. Bez watpienia jednak w ocenie
Sadu od momentu otrzymania pisma z 30 wrze$nia 2010 roku pozwany winien byl ewentualnie podjaé czynnosci aby
sprawdzié, czy rzeczywiScie powod jest wlaécicielem nieruchomoéci przy ul. (...) w P.. Stad za posiadacza zaleznego w
zlej wierze M. R. (2) moze by¢ uznany zdaniem Sadu I instancji od dnia 1 pazdziernika 2010 roku.

Wobec tego Sad uznal, iz zasadne jest zadanie od pozwanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze wskazanej
wyzej czeSci nieruchomos$ci powoda za okres od 1 pazdziernika 2010 roku do dnia 16 stycznia 2011 roku, za
pozostaly za$ okres, w ktorym pozwany zamieszkiwal na nieruchomosci powoda bez tytulu prawnego, zadanie zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie zastuguje zdaniem Sadu na uwzglednienie.

Ustalajac wysoko$é naleznego wynagrodzenia Sad Rejonowy wskazal, iz opart sie na opinii bieglej B. K., ktéra ustalita
warto$¢ rynkowa czynszu najmu, jaki mozliwy jest do uzyskania dla calej nieruchomosSci oraz dla jej cze$ci opisanej
szczegdlowo wyzej. Sporzadzona opinia pisemna oraz dwie pisemne opinie uzupehiajace i opinia ustna bieglej
stanowia w ocenie Sadu wiarygodny dowdd, na podstawie ktorego nalezalo ustali¢ wysoko$¢ naleznego powodowi
wynagrodzenia. Sad wskazal ponadto, iz opinia zostala sporzadzona przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach,
zawiera logiczne wnioski, zostala szczegblowo uzasadniona, biegla podala powody wyboru okre$lonej metody
dokonania wyceny. W opiniach uzupehiajacych wyczerpujaco odniosta sie do zgloszonych zarzutow. W tym miejscu
Sad odniést sie do podstaw przyjecia dat od ktérych na nieruchomos$ci nie ma energii elektrycznej i wody, co ma
istotne znaczenie dla ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, gdyz zgodnie
z opinig nie ma mozliwoéci wynajecia nieruchomogci ani jej czesci, w sytuacji, gdy nie ma mozliwosci korzystania
z wody i pradu, zatem nie ma mozliwo$ci uzyskania jakiegokolwiek wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
pozbawionej kazdego z tych mediéw osobno badz obu. W tym wzgledzie Sad Rejonowy wskazal, iz biegla szczegotowo
uzasadnila swoje stanowisko w tej kwestii skladajgc opinie ustng na rozprawie w dniu 11 marca 2013 roku wyjas$nila,
ze sg to podstawowe media bez ktorych w dzisiejszych czasach zycie wydaje sie niemozliwe. W ocenie Sadu wynajecie
nieruchomoéci bez dostepu do wody i pradu budzi watpliwosci takze majac na wzgledzie duzg iloé¢ ofert wynajmu
nieruchomosci badz ich czeéci, z zapewnionym dostepem do tych mediéw. Czyniac ustalenia, co do poczatkowych



dat braku dostepu do pradu i wody na nieruchomosci przy ul. (...) w P. Sad I instancji wskazal po pierwsze na
zeznania $wiadka W. R., po wtére za$ na rozprawie w dniu 19 grudnia 2011 roku powod W. B. o$wiadczyl, ze woda
na nieruchomosci zostala odlaczona 15 marca 2011 roku, za$ prad odlaczono ,w zeszlym roku”. Natomiast zeznajac
w charakterze strony o$wiadczyl, ze byla mozliwo$éc¢ korzystania z pradu w calym okresie, za ktéry dochodzone jest
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. Zeznania powoda nie s zatem zdaniem Sadu wiarygodne w tej czeSci, jako,
Ze s3 sprzeczne z wezesniej zlozonym przez niego o$wiadczeniem do daty od wylaczenia pradu. Dalej Sad podnosil,
iz z kolei pozwany wskazywal, ze pradu na nieruchomo$ci nie ma juz od maja 2010 roku, nie naprowadzajac na te
okoliczno$é zadnych dowodéw. Dlatego Sad Rejonowy przyjal, ze mozliwoéé korzystania z energii elektrycznej na
terenie nieruchomosci przy ul. (...) w P. byla do korica roku 2010 roku.

Zdaniem Sadu nadto na podstawie sporzadzonych w sprawie przez biegla B. K. opinii ustali¢ nalezalo wysoko$é
naleznego powodowi wynagrodzenia za okres od 1 paZdziernika 2010 roku do dnia 16 stycznia 2011 roku - na kwote
1278 zl. Na kwote te sklada sie czynsz najmu nalezny za miesiace pazdziernik, listopad i grudzien 2010 roku w kwocie
po 426 z} za miesigc, natomiast za okres od 1 stycznia 2011 roku do 16 stycznia 2011 roku powodowi w ocenie Sadu
wynagrodzenie nie nalezy sie z uwagi na brak na terenie nieruchomosci pradu.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 ke. W niniejszej sprawie zadanie zaplaty za bezumowne
korzystanie z rzeczy nie jest §wiadczeniem terminowym w zwigzku z tym w op6Znieniu z jego spelnieniem dluznik
jest od daty wezwania do zaplaty. W tym wzgledzie Sad wskazal, iz w przedmiotowej sprawie powod nie wzywal
pozwanego do zapaly wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, zatem odsetki ustawowe naleza sie powodowi od
dnia nastepnego po doreczeniu pozwanemu odpisu pozwu w niniejszej sprawie tj. od 8 marca 2011 roku.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc, wskazujac, ze powdd wygral proces jedynie w 2,6
% 1 dlatego Sad uznal go za przegrywajacego spor. To pozwanemu zatem nalezal sie zwrot poniesionych przez niego
kosztow procesu, ktore stanowi wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w kwocie 2400 zl oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

O nieuiszczonych kosztach sagdowych w postaci kosztéw sporzadzenia opinii przez biegla, ktére zostaly zaplacone z
sum budzetowych w wysokoS$ci 2206,20 zt Sad I instancji orzekl na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005
roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity DZ.U. z 2010r., nr 90, poz. 954) uznajac, ze nalezy
obciazy¢ nimi powoda, ktdry przegral spér niemal w caloSci.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli zar6wno powdd, jak i pozwany.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czeéci, tj. w zakresie rozstrzygniecia zawartego w jego pkt 1 i wniést o zmiane wyroku w
zaskarzonej cze$ci, poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Skarzacy zarzucil Sadowi pierwszej instancji:

1. naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na wydanie rozstrzygniecia, a mianowicie art. 233 § 1 kpc,
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow z zeznan M. R. (1), W. R. w zakresie, w jakim Sad I instancji
nie dat wiary wskazanym osobowym Zr6dlom dowodowym co do charakteru okazjonalnego przebywania pozwanego
u rodzicow, w domu przy ul. (...) w P.; a takze zeznan A. K., a takze pisma powoda z dn. 30 wrze$nia 2010 roku, wraz
z dowodem nadania, pisma Urzedu Miejskiego w P. z dn. 24 listopada 2010 roku w zakresie, w jakim Sad Rejonowy
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie uznal, ze dowody te §wiadczg o tym, ze M. R. (1) byl posiadaczem zaleznym czesci
w/w nieruchomosci, a nadto, iz posiadanie to od dnia 1 pazdziernika 2010 roku mialo charakter posiadania w zlej
wierze;

2. naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na wydanie rozstrzygniecia, a mianowicie art. 234 kpc, poprzez
przyjecie, iz powdd naprowadzil dowody i twierdzenia, ktére doprowadzily do obalenia domniemania prawnego
wyartykulowanego w art. 7 ke; a w konsekwencji:



3. blad w ustaleniach faktycznych przejawiajacy sie w przyjeciu, ze:

- M. R. (1) byt posiadaczem zaleznym cze$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) w okresie od 16 lipca 2007
roku do 16 lipca 2011 roku;

- M. R. (1) byt posiadaczem zaleznym w zlej wierze w/w nieruchomo$ci od dnia 1 pazdziernika 2010 roku.

Z kolei powod, zaskarzajac wyrok w czesci obejmujacej rozstrzygniecia zawarte w punktach: 2,3 i 4 oraz w punkcie
1, ponad zasadzong z odsetkami kwote 1278 zl, wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia i orzeczenie w punkcie 1
zgodnie z zagdaniem pozwu tj., zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda dalszej kwoty 19.822 7zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 17 stycznia 2011 roku i uchylenie pozostalych rozstrzygnie¢ (punkt 2, 3, 4) oraz uksztaltowanie
na nowo orzeczenia o kosztach procesu stosownie do wyniku postepowania, w tym i zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego za obie instancje, w ich maksymalnej
wysokosci.

Skarzacy zarzucil Sadowi pierwszej instancji:

1. obraze przepisu art. 233 § 1 kpc poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na dokonaniu oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego, w spos6b dowolny, a nie wszechstronny, z pominieciem zasady swobodnej oceny
dowodow, zasad logiki i do$wiadczenia Zyciowego, co doprowadzilo do bledu w ustaleniach faktycznych, bledu
majacego wplyw na tres¢ przedmiotowego orzeczenia w postaci bezpodstawnego przyjecia, iz posiadanie pozwanego
M. R. (1) opieralo sie na zlej wierze dopiero od chwili otrzymania w dniu 1 pazdziernika 2010 roku pisma powoda
z 30 wrze$nia 2010 roku, w ktérym to W. B. wezwal pozwanego do zaplaty za przebywanie i korzystanie z jego
nieruchomo$ci bez jego zezwolenia w sytuacji, gdy pozwany, jako syn W. i B. R., a wiec 0s6b pozostajacych z powodem
w sporach prawnych od 2002 roku, juz co najmniej w chwili skladania wniosku o jego zameldowanie w nieruchomosci
przy ul. (...) w P. postugujac sie, przy tym niewaznym, a w kazdym razie, nieaktualnym (nie wywolujacym obecnie
skutkéw prawnych) aktem notarialnym z 1994 roku, wiedzial o zawarciu przez Jego rodzicow (W.iB. R.) z powodem
umowy z 2001 roku przewlaszczenia wyzej wymienionej nieruchomosci, ktora to zostala zawarta w celu zabezpieczenia
zwrotu pozyczki udzielonej przez powoda jego rodzicom, natomiast samo przekonanie pozwanego, o innym tytule
wlasno$ci niz wynikajacym z ksiegi wieczystej, nalezy uznaé za niewystarczajace dla przyjecia jego dobrej wiary, co
skutkuje koniecznym przyjeciem ze, w przypadku uwzglednienia owych zarzutow, Sad drugiej instancji, jako Sad
uprawniony do czynienia wla$ciwych ocen ze zgromadzonego materialu, bedzie mdg} ustali¢, zgodnie ze wskazaniami
przepisu art. 233 kpc, Ze pozwany pozostaje w zlej wierze od co najmniej 16 stycznia 2007 roku, a nie od 1 pazdziernika
2010 roku, kiedy to otrzymal (pokwitowal) pismo powoda z 30 wrzeénia 2010 roku oraz zasadzié¢ od pozwanego na
rzecz powoda wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci powoda za okres od 16 stycznia 2007 roku do 16 stycznia
2011 roku;

2. obraze przepisu art. 233 § 1 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, polegajace na dokonaniu oceny zebranego
w sprawie materialtu dowodowego, w spos6b dowolny, a nie wszechstronny, z pominieciem zasady swobodnej
oceny dowoddw, zasad logiki i doSwiadczenia zyciowego, co doprowadzilo do bltedu w ustaleniach faktycznych,
bledu majacego wplyw na tres¢ przedmiotowego orzeczenia w postaci bezpodstawnego przyjecia, iz pozwany byl
posiadaczem zaleznym jedynie jednego pokoju i miejsca postojowego w garazu w nieruchomosci stanowigcej wlasnoéé
powoda w sytuacji, gdy jak sam Sad stwierdzit w uzasadnieniu przedmiotowego wyroku M. R. (1) korzystal, takze
z pomieszczen znajdujacych sie na parterze oraz na pietrze, a wiec ze znacznej wiekszej czeéci nieruchomoéci, co

uzasadnia zasadzenie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego, takze z wyzej wymienionej
czeSci nieruchomosci

3. obraze przepisu art. 233 § 1 kpc poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie, polegajace na dokonaniu oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego, w spos6b dowolny, a nie wszechstronny, z pominieciem zasady swobodnej oceny
dowodow, zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego, zwlaszcza w kontekscie bezkrytycznie przyjetej przez Sad opinii
bieglej B. K., co doprowadzilo do bledu w ustaleniach faktycznych, bledu majacego wplyw na tres¢ przedmiotowego



orzeczenia w postaci bezpodstawnego przyjecia, iz nie jest mozliwe wynajecie nieruchomosci bez dostepu do wody
i pradu, w sytuacji gdy: - pozostala cze$é nieruchomosci nadaje sie w pelni do uzytkowania, a dostep do mediow
uzalezniony jest jedynie od wyrazenia zgody przez wlasciciela na ich ponowne podlaczenie, przy czym, pozwany ani
tez inni mieszkancy nieruchomoéci powoda, o to nie prosili;

- wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomos$ci powoda nie obejmuje wynagrodzenia za ustugi dostawcoéw mediow,
za$ fakt, ze pozwany M. R. (1) urodziny w 1984 roku zamieszkiwal w nieruchomogci przy ul. (...) w P. wraz z rodzicami
W. R.iB. R. w okresie od 16 lipca 2007 roku do 16 lipca 2011 roku dowodzi, sam z siebie, temu wlasnie, Ze mozna
zamieszkiwa¢ w cudzej nieruchomogci, a wiec z niej korzysta¢, bez mozliwosci korzystania z biezacej wody (od 15
marca 2011 roku) i pradu (od 2010 roku), co czyni stanowisko Sadu, ze za okres, kiedy pozwany nie mial mozliwosci
korzystania z ww. mediéw, powodowi wynagrodzenie sie nie nalezy za nieuzasadnione.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powdd wnidst o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw zastepstwa prawnego
w maksymalnej wysokoSci.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwany wniést o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania odwolawczego, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje okazaly sie bezzasadne i jako takie podlegaly oddaleniu.

Po pierwsze nie sposob zaakceptowaé stanowiska skarzacego pozwanego, iz w okolicznoéciach sprawy brak bylo
podstaw do przyjecia, ze byl on w objetym sporem okresie posiadaczem zaleznym przedmiotowej nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w P..

Nie doszlo tu do naruszenia przez Sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 kpce, zgodnie z ktérym
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw, wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materiahu.

Jak shlusznie zauwazyl to Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku (I ACa 180/08,
LEX nr 468598) jezeli z okreSlonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1
kpc) i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia ww. art. nie wystarcza, zatem stwierdzenie o wadliwoSci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W
szczegolno$ci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw,
uznajac brak ich wiarygodnoSci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny
dowodo6w nie moze, wiec polegaé li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, ustalen
stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest przy tym poshuzeniu sie argumentami wylacznie
jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 kpc kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodow zostaly
naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy (tak SA w Warszawie, wyrok z dnia 10 lipca 2008 r., VI ACa 306/08).

W okolicznoéciach sprawy, w tym $wietle zarzutow apelacji pozwanego, nie sposob uzna¢, aby doszlo do naruszenia
przez Sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w ww. art. 233 § 1 kpe. Sad I instancji zgodnie z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego ocenil, bowiem dowody i na ich podstawie wyciagnal trafne wnioski. Na szczego6lna uwage
zashuguje tu okoliczno$é, ze stusznie uwypuklono wiarygodno$c¢ zeznan swiadka A. K., jedynego niezainteresowanego
W sprawie.



Twierdzenia pozwanego zawarte w zarzutach apelacji i jej uzasadnieniu stanowia jedynie powielenie jego stanowiska
zajmowanego w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji i s3 w powyzszym rozumieniu nieskuteczne.

Nie sposoéb takze zdyskwalifikowac takiej oceny dowoddéw co do ustalenia zakresu w jakim pozwany wladal sporng
nieruchomos$cia. Przeciwko tezie lansowanej przez skarzacego powoda, iz pozwany wladal calg nieruchomoscia
Swiadczy juz to slusznie zaakcentowana przez Sad Rejonowy okolicznoé¢, ze na nieruchomosci tej jednoczeénie
zamieszkiwali rodzice pozwanego, jej dotychczasowi wlasciciele.

Na marginesie mozna dodac, ze sam powo6d w apelacji domagal sie zasadzenia na swoja rzecz wynagrodzenia
za bezumowne Kkorzystanie w wysoko$ci odpowiadajacej juz tylko ustalonemu przez bieglego czynszowi najmu
pokoju wraz z uzywalnoécia pomieszczen na parterze i garazu, a nie odpowiadajacego takiemu czynszowi dla calej
nieruchomo4ci.

Zasadnym bylo przeto wyliczenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomoéci wedle
obliczonych przez bieglego sadowego stawek czynszu najmu pokoju wraz z uzywalno$cig pomieszczen na parterze i
garazu. W tej kwestii rozwazania znajda sie takze w dalszej czesci niniejszego uzasadnienia.

Niewadliwie takze, wbrew stanowiskom obu apelujacych, Sad Rejonowy zakwalifikowat takze charakter posiadania
pozwanego i chwile w ktoérej utracil on status posiadacza zaleznego w powyzszym zakresie w dobrej wierze, co mialo
miejsce w dniu 1 pazdziernika 2010 roku.

Pamietac tu nalezy, ze zgodnie z art. 7 kc jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa
sie istnienie dobrej wiary. Domniemanie to jest wzruszalne, jednakze w okolicznoSciach sprawy i w §wietle dowodow
zaoferowanych przez strony brak jest podstaw do przyjecia utraty przez pozwanego statusu posiadacza w dobrej wierze
przed dniem 1 pazdziernika 2010 roku, kiedy to zostalo mu doreczone pismo powoda, wzywajace go do uiszczenia
oplat za korzystanie z lokalu na rzecz powoda, jako wlasciciela nieruchomoéci.

W uzupelieniu trafnych wywodéw Sadu pierwszej instancji wskazaé tutaj nalezy, ze zgodnie z zasadami
doswiadczenia zyciowego trudno zaklada¢ racjonalna potrzebe badania przez syna zamieszkujacego z rodzicami i
za ich zgoda, treSci ksiag wieczystych. Niczego nie zmienia tu okoliczno$¢ wieku i wyksztalcenia pozwanego, czy
wreszcie jego zameldowania na podstawie aktu notarialnego, a nie odpisu z ksiegi wieczystej. Na uwage zastuguje takze
okoliczno$¢, ze rodzice pozwanego w procesie wytoczonym w 2005 roku W. B. zadali zobowigzania go do zlozenia
o$wiadczenia woli w kwestii przeniesienia na nich wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci alternatywnie ustalenia,
Ze umowa jej przewlaszczenia jest niewazna. W sprawie tej (I C 912/05) Sadu Okregowego w Szczecinie wyrok zapad}
w dniu 25 listopada 2008 roku. Wyrok Sadu Apelacyjnego oddalajacy obie apelacje zapadl tam w dniu 16 grudnia
2009 roku. Wreszcie wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2010 roku Sad Najwyzszy oddalil skarge kasacyjna powodow.
W tym $wietle az do tego ostatniego dnia rodzice pozwanego mogli w swym przekonaniu uwazacé sie za wystepujacych
wobec pozwanego jako wlasciciele tej nieruchomosci, a w kazdym razie, jako osoby uprawnione przynajmniej do jej
zajmowania. Tak czy inaczej powdd nie naprowadzil dowodéw na okoliczno$é¢, ze pozwany wiedzial o tym procesie.
Znamiennym jest, ze powdd wezwal pozwanego do uiszczania oplat dopiero na koficu wrze$nia 2010 roku, to jest
dopiero po wydaniu prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie.

Przypomnie¢ wreszcie trzeba, ze w postepowaniu apelacyjnym, jako sp6Znione w rozumieniu art. 381 kpc, oddalone
zostaly wnioski dowodowe powoda, gdyz ten musial mie¢ wiedze o postepowaniu karnym w ktérym powstaly te
dokumenty juz w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji i stad mial mozliwosé skorzystania z takich
dowoddw juz w tymze postepowaniu.

Jednoczes$nie, odnoszac sie do apelacji pozwanego nie sposéb uznaé, ze takie uzasadnione okoliczno$ciami
przekonanie pozwany mogl zachowac takze po otrzymaniu ww. pisma powoda. Wowczas winien byl ustali¢, jaki jest
stan ksiegi wieczystej, to jest, ze jest tam ujawniony powod. Stad od dnia 1 pazdziernika 2010 roku nie moze by¢



juz uznawany za posiadacza przedmiotowej nieruchomosci w dobrej wierze i od tego dnia nalezne jest powodowi
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci.

Powo6d w swej apelacji kwestionowal réwniez brak uwzglednienia powodztwa za okres pomiedzy 1 a 16 stycznia 2011
roku.

Stanowisko w tym przedmiocie Sadu pierwszej instancji nie moze budzi¢ watpliwoSci i oceniajac w tym zakresie
zgodnie z opisanymi juz powyzej regulami dowdd z opinii bieglego, Sad ten wysnul trafny wniosek, ze wobec faktu,
ze w ww. okresie brak bylo mozliwoSci korzystania na przedmiotowej nieruchomosci z energii elektrycznej, nie
mozna przyjac, ze mogla ona w tym czasie stanowi¢ przedmiot najmu i przynie$¢ czynsz. Zbednym jest tu powielanie
trafnej argumentacji biegltego, ktorej powdd nie zdolal skutecznie zakwestionowaé. W odniesieniu do twierdzen
apelacji wskaza¢ natomiast nalezy, ze z faktu zamieszkiwania w takich warunkach na tej nieruchomosci pozwanego
i jego rodzicéw nie sposéb wyprowadzi¢ wniosku przeciwnego, gdyz ci znajduja sie w sytuacji przymusowej i stad
zajmowanie przez nich nieruchomoéci nie dowodzi, ze moglaby by¢ ona wynajeta zgodnie ze swym przeznaczeniem,
to jest na cele mieszkalne, na wolnym rynku.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 385 orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.
Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 1 kpci art. 98 § 11 3 kpc.

W zakresie apelacji powoda wygrywajacy pozwany poniost koszty postepowania w wysokoS$ci 1800 z1, odpowiadajacej
wynagrodzeniu swego pelnomocnika procesowego, natomiast co do apelacji pozwanego powdd ponioést analogiczne
koszty w wysokoéci 90 z1. Stad nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 1710 zl, tytutem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.



