Sygn. akt IV Ca 815/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2019 roku

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — Sedzia Renata Wanecka (spr.)

Sedzia Malgorzata Michalska

Sedzia Katarzyna Mirek - Kwasnicka

Protokolant: Katarzyna Lewandowska

po rozpoznaniu na rozprawie 27 listopada 2019r. w P.
sprawy z powodztwa E. K.

przeciwko A. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Plocku z 12 kwietnia 2019 .
sygn. akt I C 2615/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od A. C. na rzecz E. K. kwote 1800 (tysiac osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego
za II instancje.

Sygn. akt IV Ca 815/19

UZASADNIENIE

20 wrze$nia 2016 r. E. K. wniosla przeciwko A. C. o zaplate 9.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powodztwa do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci stanowiacej wlasnosé
powodki za okres od 17 marca 2016 r. do 17 wrze$nia 2016 r.

W uzasadnieniu zadania pozwu powodka wskazala, iz postanowieniem z 24 czerwca 2015 r. (prawomocnym z dniem
17 marca 2016 r.) Sad Rejonowy w Plocku w sprawie I Co 1138/14 przysadzil wlasnosé nieruchomosci stanowiacej

dzialke gruntu numer (...) o powierzchni 3672 m?, polozona w R., objeta ksiega wieczysta (...) na rzecz E. K.. Na skutek
dzialah pozwanej, ktora bezprawnie zajmuje przedmiotowa nieruchomos$¢, powodka pozbawiona zostala mozliwo$ci
wykonywania swych praw jako wlasciciel. Pismem z 25 lipca 2016 r. powodka wezwala pozwana do wydania
nieruchomos$ci oraz zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niej. Oszacowala wysoko$¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci na 1.500 zl miesiecznie.



W pi$mie z 7 sierpnia 2018 r. powddka rozszerzylta powddztwo o dalsza kwote 11.952 7zl wraz z ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia doreczenia pozwanej w/ w pisma.

W odpowiedzi na pozew A. C. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci, wskazujac, iz nie mieszka na nieruchomosci
bezumownie, lecz w oparciu o umowe zawarta z poprzednimi wlascicielami, tj. K. K. (1) i K. K. (2). Ponadto pozwana
mieszka wspolnie z J. K. oraz ich dzietmi — M. K. (1) oraz K. K. (3). Pozwana zakwestionowala réwniez wysokosé
dochodzonego.

Wyrokiem z 12 kwietnia 2019r. Sad Rejonowy w Plocku zasadzil od A. C. na rzecz E. K. 20.952 7} z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od kwoty 9.000 zt od dnia 20 wrze$nia 2016r. i od kwoty 11.952 zl do dnia zaplaty oraz
3.617 zl tytulem zwrotu kosztdw procesu.

Sad Rejonowy ustalil:

W dniu 24 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w Plocku wydal w sprawie I Co 1138/14 postanowienie o przysadzeniu

wlasnos$ci nieruchomoéci stanowigcej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 3672 m?, polozong w R., objeta ksiega
wieczysta (...) na rzecz E. K. za cene 141.333,33 zl. Wskazane postanowienie uprawomocnilo sie 17 marca 2016r.

W okresie od 17 marca 206 r. do 9 marca 2018 r. A. C. zajmowala bezumownie opisang powyzej nieruchomo$¢, nie
uiszczajac na rzecz wlascicielki E. K. Zadnych optat.

Dokonujac oceny prawnej, Sad I instancji podnidsl, ze zgodnie z 999 § 1 kpc, prawomocne postanowienie o
przysadzeniu wlasnoSci przenosi wlasno$é na nabywee i jest tytulem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wlasnosci
w katastrze nieruchomosci oraz przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu do zbioru dokumentow.
Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci jest tytulem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w
posiadanie nieruchomosci i oproéznienia znajdujacych sie na tej nieruchomosci pomieszczen bez potrzeby nadania mu
klauzuli wykonalno$ci. Przepis art. 791 kpc stosuje sie odpowiednio.

Pozwana powolala sie na prawo do korzystania z lokalu znajdujacego sie na nieruchomosci, na podstawie tzw. umowy
uzyczenia zawartej pomiedzy nia i J. K., a jego rodzicami K. i K. malzonkami K.. W ocenie Sagdu Rejonowego,
stanowisko pozwanej nie zastluguje na uwzglednienie we wskazanym przez nig zakresie, albowiem na rzecz powodki E.
K. nastgpilo prawomocne przysadzenie wlasno$ci z dniem 17 marca 2016 r. Natomiast zgodnie z treécig art. 1000 § 1
zdanie pierwsze kpc, z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnoSci wygasaja wszelkie prawa
iskutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzacych na nieruchomosci. Zawarta przez powodéw umowa uzyczenia
nie zostala wymieniona w katalogu okreSlonym w tresci art. 1000 § 2 i 3 kpc, ktory przewiduje wyjatki od skutkéw
okreslonych w art. 1000 § 1 kpc. Dlatego — w ocenie Sadu I instancji - przedmiotowa umowa z chwilag uprawomocnienia
sie postanowienia o przysadzeniu wlasnoS$ci, wygasla. Dlatego powolywanie sie na umowe uzyczenia jest nieskuteczne.

W zwiazku z powyzszym, powddztwo oparte na podstawie art. 224 -225 ke Sad Rejonowy uznat za zasadne. Zgodnie
bowiem z treécig art. 224 § 2 ke roszczenie o wynagrodzenie wynika z samego faktu wladania rzecza przez osobe,
ktbéra nie ma do tego zadnego tytulu prawnego. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystlugujace
wlaécicielowi wobec posiadacza samoistnego (art. 224 § 2 i art. 225 kc) lub wobec posiadacza zaleznego (art.
230 ke) nalezy do tzw. roszczen uzupehiajacych roszczenie wlasciciela o wydanie rzeczy, czyli innymi slowy, do
roszczen uzupeliajacych roszczenie windykacyjne. Jako roszezenie uzupelniajace roszczenie windykacyjne pozostaje
ono z nim w $cistym zwiazku. Zwiazek ten wyraza sie tym, ze jest ono uwarunkowane ziszczeniem sie przestanek
uzasadniajacych roszczenie windykacyjne. W mysl art. 222 § 1 ke roszczenie windykacyjne przystuguje wtascicielowi
przeciwko osobie, ktora bez podstawy prawnej wlada faktycznie jego rzecza.

A. C. kwestionowala wysoko$¢ dochodzonego roszczenia z uwagi na wskazang stawke czynszu oraz faktycznie
uzytkowany lokal bez podlaczonych mediéw, jak rowniez w budynku, ktory nie uzyskal pozwolenia na uzytkowanie.
Odnoszac sie do kwestii stanu technicznego lokalu oraz calej nieruchomosci, jak rowniez brak pozwolenia na
uzytkowanie i podlaczenia wszystkich mediéw nalezy wskaza¢, iz okolicznoSci te w ocenie Sagdu Rejonowego nie



moga przemawia¢ na korzy$¢ pozwanej. Albowiem to fakt jej zamieszkiwania na nieruchomosci uniemozliwial
podjecie wszelkich niezbednych dzialan zmierzajacych do uregulowania sytuacji zwigzanej z wszelkimi wymogami
technicznymi, ktére doprowadzi¢ mialy do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Dopiero po wyprowadzce pozwanej
powbodka mogla podja¢ swobodne dzialania majace na celu doprowadzenie do budynku mediéw i uzyskanie
ostatecznego pozwolenia na budowe.

Odnoszac sie natomiast do wysokoS$ci stawki czynszowej ustalonej przez powddke na kwote 1 500 zl miesiecznie,
a kwestionowanej przez pozwang A. C., Sad positkowal sie w tym przedmiocie opinig bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci M. K. (2). Biegly ustalit wskazang warto$¢ przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego.
Biegly ustalil wysoko$¢ tego czynszu na kwote 873 zl miesiecznie. Tym samym szacunkowa warto$é czynszu, jaki
powddka moglaby osiggnaé gdyby nieruchomos$é potozona w R. przy ul. (...) nie byla wykorzystywang przez pozwana
w okresie objetymi pozwem, tj. od 17 marca 2016 r. do 17 wrze$nia 2016 r. wynosi 5 238 zl. W okresie po 17 wrze$nia
2016 r. do 8 sierpnia 2018 r. warto$¢ miesiecznego czynszu réwniez wynosila 873 zl.

W ocenie Sadu, opinia bieglego sadowego stanowi warto$ciowy material dowodowy poniewaz jest ona spojna,
szczegOlowa i sporzadzana zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa. Istotnym jest rowniez, ze
pozwana A. C. ograniczyla sie do kwestionowania wysoko$ci stawki czynszu, nie podajac jednoczesnie zadnej wartosci.
Dlatego tez Sad oddalit wniosek dowodowy strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jako
zmierzajacy do przedluzenia niniejszego postepowania. Biegly sadowy w swojej opinii uwzglednit fakt, iz budynek jest
niewykonczony, jak rowniez nie zostal odebrany. Biegly wskazal, ze budynek nie posiada samodzielnych przylaczy,
zaé woda i prad sa doprowadzane z budynku sasiedniego. Sciany z pustaka, nieotynkowane. Poddasze budynku jest
niewykonczone, w stanie surowym zamknietym, bez instalacji. Na uzytkowanym parterze znajduja sie dwa pokoje,
kuchnia, tazienka, przedpokoéj i wiatrotap. Na parterze jest rowniez rozprowadzona instalacja elektryczna, wodno —
kanalizacyjna, centralnego ogrzewania — zasilana z pieca c.o. jednofunkcyjnego na wegiel.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 20.952 zl tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 17 marca 2016 r. do 18 marca 2018 .

O odsetkach od przyznanej na rzecz powoda kwoty z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z nalezacego
do niego lokalu Sad orzek! na podstawie art. 481 § 1 ke.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac go w caloSci i zarzucila naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez dowolng
ocene zgromadzonego materialtu dowodowego, a polegajace na oparciu rozstrzygniecia co do ustalenia wysokos$ci
wynagrodzenia, jakie moglaby osiaga¢ powddka gdyby mogta korzysta¢ ze swojej nieruchomosci na opinii biegtego,
ktora zostala sporzadzona z naruszeniem przepiséw rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzenia
operatu szacunkowego z 21 wrze$nia 2004r. przede wszystkim z uwagi na zastosowanie podej$cia poréwnawczego
metoda korygowania ceny $redniej, pomimo braku odpowiednich danych do skorzystania z tego podejécia.

Majacna uwadze powyzsze, apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w caloéci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie
kosztow zastepstwa procesowego od powodki na rzecz pozwanej wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad II instancji akceptuje ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu Rejonowego, przyjmujac je za wlasne, stwierdzajac
jednoczeénie, iz nie doszlo do naruszenia art. 233 § 1 kpc.

Zgodnie z tym przepisem, Sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Sprawdzianem tego, czy Sad nalezycie wykonal obowiazek



wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego jest uzasadnienie orzeczenia, w ktérym zgodnie z art.
328 § 2 kpc winien sie on m.in. wypowiedzieé, co do faktéw, ktére uznat za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie
oparl i przyczyn, dla ktorych innym dowodem odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowe;j.

Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo -skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona. Aby zatem zarzut odnoszacy sie do naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw
mogl zosta¢ uwzgledniony, nie wystarczy przedstawié alternatywny stan faktyczny; nalezy podwazy¢ prawidlowosé
dokonanej przez sad oceny dowodow, wykazujac, ze jest ona wadliwa lub bledna.

Apelacja pozwanej opiera sie na podwazaniu wnioskow opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci M. K.
(2). Wbrew przekonaniu A. C., biegla wziela pod uwage stan techniczny domu, jak réwniez to, ze formalnie nie
zostal on odebrany i nie posiada przylaczy; woda i prad doprowadzone sa z budynku sasiedniego. Sad Okregowy
nie podziela tez stanowiska apelujacej, ze w sprawie nie mozna bylo zastosowaé podejscia porownawczego. Przy
metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci byly podobne. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszezegélnych
cechach tych nieruchomosci. W analogiczny sposob biegla przeprowadzila wycene czynszu najmu za nieruchomo$¢
zajmowang przez pozwana.

Z uwagi na brak dostepu do uméw najmu, biegla opartla sie na ofertach najmu lokali na terenie wiejskim, a nastepnie
dokonala korekty, biorac pod uwage lokalizacje (25%), stan techniczny budynku (20%), powierzchnie gruntu i
zagospodarowanie (15%), powierzchnie budynku (15%) oraz standard wykonczenia budynku (25%). Minimalna

stawka czynszu najmu przyjetych do poréwnania powierzchni wyniosla 12,50 zl/m?, za$ stawka maksymalna wyniosta
25 z}/m®. W wyniku przeprowadzonej korekty, biegla oszacowala, ze wysoko$¢ czynszu dla powierzchni znajdujacej

sie na parterze budynku wynosi 873 zt za miesiac (13,79 z}/m” x 63,34 m>).

Wysoko$¢ czynszu oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego ma zawsze charakter hipotetyczny, co oznacza, ze
w praktyce wlasciciel moglby wynajac lokal (budynek) za wyzsza lub nizsza stawke. W tym wypadku nalezy jednak
dodatkowo zauwazy¢, ze pozwana miala prawo korzystaé nie tylko z parterowej czeSci domu, ale rowniez z poddasza
(cho¢ nie bylo ono wykonczone) oraz dziatlki gruntu. W tych okoliczno$ciach teza, ze czynsz w wysoko$ci 873 zi
miesiecznie jest wygérowany, nie zostala udowodniona, a argumenty apelujacej nie podwazyly toku rozumowania
bieglej M. K. (2). Wywody opinii sg jasne, logiczne i przekonujace.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy oddalil apelacje, stosujac art. 385 kpc.

O kosztach procesu za II instancje Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, przy czym wysoko$¢ wynagrodzenia
pelnomocnika powddki wynika z § 10 ust. 1 pkt. 1) w zw. z § 2 pkt. 5) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie.

M.M.R. K. M. -K.

ZARZADZENIE
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczyc¢ (...)
3 grudnia 2019r.

R.W.



