Sygn. akt I C 92/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lipca 2014r

Sad Okregowy w Siedlcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Andrzej Kirsch
Protokolant st. sek. sad. Joanna Maka¢

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2014r w Siedlcach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. G. (1)

przeciwko Z. Z. (1), B. K., J. K, M. K. (1) i M. K. (2)
o zaplate

I. zasadza od pozwanych Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) i M. K. (2) na rzecz powoda E. G. (1) kwote 140.758 (sto
czterdziesci tysiecy siedemset pieédziesiat osiem) zlotych wraz z odsetkami:

- od kwoty 13.178,15 (trzynascie tysiecy sto siedemdziesiat osiem zlotych i pietnascie groszy) od dnia 29 kwietnia
2006r do dnia 14 grudnia 2008r w wysoko$ci 11,5% w stosunku rocznym, od dnia 15 grudnia 2008r do dnia 16 lipca
2014r w wysokos$ci 13% w stosunku rocznym i od dnia 17 lipca 2014r do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami,

- od kwoty 127.579,85 (sto dwadzieScia siedem tysiecy pie¢set siedemdziesiat dziewieé¢ zlotych i osiemdziesiat piec
groszy) od dnia 26 stycznia 2012r do dnia 16 lipca 20141 w wysokoSci 13% w stosunku rocznym i od dnia 17 lipca 2014r
do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami,

z tym, ze zaplata nalezno$ci w caloéci lub w czeSci przez jednego z pozwanych zwalnia pozostalych pozwanych z
obowigzku zaplaty do wysoko$ci uiszczonej kwoty,

II. w pozostalej cze$ci powddztwo w zakresie zadania zasadzenia odsetek ustawowych oddala,

III. postepowanie w czeSci ponad kwote 140.758 (sto czterdziedci tysiecy siedemset pie¢dziesiagt osiem) zlotych w
zwiazku z cofnieciem pozwu umarza,

IV. zasadza od pozwanych Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) i M. K. (2) na rzecz powoda E. G. (1) kwoty po 1.752,67
(jeden tysigc siedemset piec¢dziesiat dwa zlote i szeSédziesiat siedem groszy) od kazdego z nich tytulem zwrotu kosztow
procesu,

V. odstepuje od obciazania pozwanych Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) i M. K. (2) czeScia nie uiszczonej oplaty od pozwu,
od uiszczenia ktorej powod byl zwolniony, przejmujac ja na rachunek Skarbu Panstwa.
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UZASADNIENIE



Pozwem wniesionym w dniu 26 stycznia 2012 r. (data prezentaty Sadu k. 2) skierowanym przeciwko Z. Z. (1), B. K., J.
K., M. K. (1) i M. E. G. wniost o zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty 78.450 zlotych z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci zabudowanej o powierzchni 0,0405 ha, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna
nr (...), polozona w M. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Mihsku Mazowieckim V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ktéra stanowi wlasnoé¢ powoda, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia op6Znienia
w platnosci do dnia zaplaty oraz kwoty 77.750 zlotych tytulem odszkodowania za zajmowanie bez tytulu prawnego
w/w nieruchomoéci od dnia prawomocnie orzeczonej eksmisji do dnia wydania lokalu, tj. od dnia 15 wrzeénia 2008
r. do dnia 27 stycznia 2011 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia op6Znienia w platno$ci do dnia zaplaty, a takze
kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodztwa wskazano, iz pozwani do dnia 27 stycznia 2011 r. korzystali z zabudowanej nieruchomosci
o powierzchni 0,0405 ha, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...), polozonej w M. przy ul. (...), dla ktoérej
Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), mimo
braku posiadania do niej tytulu prawnego. Jak wynika z uzasadnienia pow6dztwa przedmiotowa nieruchomos$é
stanowi wlasno§¢ powoda, ktéry nabyl ja od A. A., a prawo wlasnoSci ujawniono w ksiedze wieczystej nr (...)
dnia 18 pazdziernika 2005 r. Strona powodowa podniosta, ze powddztwo windykacyjne zostalo uwzglednione
prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim z dnia 23 listopada 2004 r. (I C 138/02),
jednakze pomimo uzyskania przez powoda tytulu wykonawczego, wobec prawomocnie orzeczonego w stosunku
do pozwanych obowiazku eksmisji, oraz wydania przedmiotowej nieruchomosci powodowi, do dnia 27 stycznia
2011 r. tj. do dnia przeprowadzenia eksmisji, nadal znajdowatla sie ona w posiadaniu pozwanych. W ocenie strony
powodowej, wobec powyzszego, na podstawie przepisow art. 224 § 2 ke w zw. z art. 225 ke powodowi przystuguje
uprawnienie do pobierania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy od strony pozwanej. Pelnomocnik
powoda podkreélil, ze powod wielokrotnie wzywal strone pozwana do oplacenia zalegloéci z tytulu bezumownego
korzystania z jego nieruchomosci, jednakze bezskuteczne. Jego zdaniem mimo, ze wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy przystluguje wlascicielowi od momentu, gdy posiadacz dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa windykacyjnego to w przypadku zawarcia umowy sprzedazy, jaka zostala zawarta miedzy A.
A. a E. G. (1), nabywcy nieruchomosci, czyli powodowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z tej nieruchomo$ci dopiero za okres liczony od chwili, w ktorej stal sie on jej wlascicielem. Zdaniem
pelnomocnika powoda, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie stanowi odszkodowania w
Scistym cywilnoprawnym znaczeniu, lecz wypelnia ten sam cel, o czym stanowi wyrok WSA z dnia 14 kwietnia
2010 r., ISA/Kr1754/09 lex nr 570659. Pelnomocnik powoda stwierdzil, Zze powyzsze przemawia za uznaniem, ze
nabywcy nieruchomoéci, czyli powodowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z niej
za okres liczony od chwili, w ktorej stal sie on wlaScicielem tej nieruchomogci, przy czym nalezy pamietaé, iz prawne
nabycie nieruchomosci nastepuje w momencie dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, ktory ma moc wsteczna od
chwili zlozenia odpowiedniego wniosku o taki wpis, zgodnie z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Poinformowal, iz prawo wlasno$ci powoda ujawniono w ksiedze wieczystej w dniu 18 pazdziernika 2005 r. Podniosl,
iz zuwagi na to, ze przepisy bedace podstawa roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie ustalaja
szczegOlowych zasad, na podstawie ktérych mozna by wyliczy¢ wysoko$¢ tego wynagrodzenia, kluczowa role w tym
zakresie odgrywa dorobek orzeczniczy. I tak w $wietle pogladow judykatury, wysokosé dochodzonego wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci winna by¢ kazdorazowo ustalona proporcjonalnie do stopnia ingerencji
strony pozwanej w treS¢ prawa wlasnoéci powoda, w zwigzku z powyzszym kwoty zasadzane z tego tytulu maja na
celu umozliwi¢ wierzycielowi osiggniecie celu gospodarczego, polegajacego na zréwnaniu jego stanu majatkowego
(w zakresie ograniczonym jednak do skutkéw wynikajacych z prawa wlasnoéci okreslonej rzeczy) do poziomu, ktory
mozna byloby osiagnaé, gdyby wlasciciel z niej mogl korzystaé, o czym stanowi wyrok SN z dnia 9 czerwca 2000 r. IV
CKN 1159/00, lex nr 52472. W uzasadnieniu powddztwa wskazano, ze w przedmiotowym stanie faktycznym pozwani
korzystali z nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej wlasno$¢ powoda w taki sposob, ze zajmowali pozostajgce na niej
nieruchomoéci budynkowe, ktore wykorzystywali dla swych potrzeb na cele mieszkaniowe, w konsekwencji czego,
zdaniem strony powodowej, zastosowanie znajdzie tutaj takze regulacja z art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
- 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktora osoby



zajmujace lokal bez tytulu prawnego od dnia orzeczenia eksmisji do dnia oprdznienia lokalu sg obowiazane co miesiac
uiszczaé odszkodowanie, ktérego wysokos$¢ ma odpowiada¢ wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z
tytulu najmu lokalu. Strona powodowa stwierdzila, ze przy ustalaniu wysoko$ci miesiecznego czynszu, jaka powdd
moglby otrzymaé tytulem najmu swojej nieruchomosci, gdyby nie byla ona zajmowana przez strone pozwana, nalezy
w szczegblnosci uwzglednié warto$é rynkowych stawek czynszu, jaka czerpiag wlasciciele sasiednich nieruchomosci
podobnych o wlasciwosciach, uwarunkowaniach i przeznaczeniu, mozliwie najbardziej zblizonych do nieruchomoéci
bedacej przedmiotem wlasnosci powoda oraz wykorzystywanych w takich wlaénie celach, ktéra to warto$¢ w wyniku
poréwnania dostepnych na rynku ofert najmu/dzierzawy wspomnianych nieruchomos$ci podobnych oraz trendéw
wystepujacych na rynku tych ofert, jak wynika to z wywiadu przeprowadzonego przez powoda ksztaltuje sie obecnie
w wysokoéci érednio 3 tys. zI miesiecznie. Pelnomocnik powoda zaznaczyl, ze z uwagi na powszechnie wystepujace
zjawisko inflacji, ktore wplywa na wysoko$¢ warto$ci rynkowej czynszu przedmiotowej nieruchomoséci powod uwaza
za zasadne, aby przyjaé, iz: w okresie 2005 r., 2006 r. i 2007 r. warto$¢ czynszu opiewala na kwote 2200 zl. w
okresie 2008 r. i 2009 r. - na kwote 2500 zl, w okresie 2010 r. i 2011 r. - na kwote 3000 z}l. Wskazal, ze powyzsze
rozwigzanie aprobuje réwniez SN. Zacytowal uzasadnienie wyroku z dnia 5 wrzes$nia 2005 r. II CK 61/2005 lex nr
78890. Zaznaczyl, ze przy okreslaniu warto$ci odszkodowania naleznego powodowi za okres od orzeczenia eksmisji
do momentu oproéznienia lokalu, za podstawe wyliczen nalezy rowniez przyjaé wskazane powyzej kwoty, poniewaz
warto$¢ odszkodowania z mocy ustawy odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel méglby otrzymac z tytutu najmu
lokalu. Wyjasnil, ze kiedy juz ustalono wysoko$¢ miesiecznego czynszu, jaka powod moglby uzyskac z umowy najmu
wspominanej nieruchomosci nalezy pomnozyc te kwote przez ilo§¢ miesiecy, skladajacych sie na laczny okres, w
ktérym pozwani korzystali z rzeczy bez posiadania do niej tytulu prawnego. Przedstawil sposéb wyliczenia wartoSci
przedmiotu sporu w przedmiotowej sprawie: 26 m - ¢y x 2.200 zt + 24 m - ce X 2.500 z + 13 m - ¢y X 3.000 7z} = 57.200
z} - za lata 2005, 2006 i 2007, 60.000 z} - za lata 2008 i 2009 oraz 39.000 z} - za lata 2010 i 2011, co daje lgczng
kwote 156.200 zl. Pelnomocnik powoda, uprzedzajac ewentualny zarzut przedawnienia roszczenia podkreslil, ze skoro
roszczenie powoda nie wynika z umowy to nie moze by¢ ono kwalifikowane jako roszczenie o zaplate zaleglego czynszu
(tak m.in. SN w wyroku z dnia 3 grudnia 2004 IV CK 613/03 Lex nr 35946), zatem do przedawnienia roszczenia
nie doszlo, bowiem nastepuje ono w terminie okres§lonym w art. 229 ke, co oznacza ze w okresie jednego roku od
momentu wskazanego w tym przepisie, wlaSciciel moze dochodzi¢ wynagrodzenia za caly okres korzystania z jego
rzeczy, nie przekraczajacy jednak 10 lat, a to ze wzgledu na tresé art. 118 kc (tak tez SN w wyroku z dnia 04 grudnia
1980 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt II CR 501/80). Wyja$nil, ze przytoczony art. 229 ke laczy poczatek biegu
przewidzianego w nim terminu przedawnienia ze zwrotem rzeczy wlascicielowi, czyli ze zdarzeniem stanowigcym
sposob zaspokojenia roszczenia windykacyjnego, co w zaistnialym stanie faktycznym nastapilo dopiero w dniu 27
stycznia 2011 .

(pozew k. 2 — 6)

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanych Z. Z. (1), B. K. i M. K. (2) wniést o oddalenie powodztwa
jako bezzasadnego oraz zasgdzenie od powoda solidarnie na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu wg norm
przepisanych. Zglosit zarzut zatrzymania do czasu rozliczen z poczynionych przez pozwanych nakladéw rzeczowych
o warto$ci nie mniejszej niz 250.001 zt z powodem jako wlascicielem windykujacym przedmiotowa nieruchomo$é
oraz z tytulu niewykonywania przez powoda jako wierzyciela obowigzku dostarczenia w postepowaniu egzekucyjnym
w sprawie Km 782/07 lokalu mieszkalnego bedacego pomieszczeniem tymczasowym w zamian za opuszczenie
dotychczasowych lokali przez pozwanych, zarzut potracenia wzajemnej wobec powoda wierzytelnosci w kwocie 212 zi
z tytulu zasadzonych kwot zwrotu kosztow postepowan sadowych I Co: 1096/10 i 884/09 i umorzenie postepowania
do wysokosci wierzytelnoSci nizszej oraz zarzut naduzycia uprawnien wlascicielskich powoda poprzez zadanie zaplaty
za korzystanie z gruntu w sytuacji, gdy nie zwrocil warto$ci nakladéw pozwanych na pobudowanie i remont budynkow
posadowionych na przedmiotowej dzialce i tym samym jest bezpodstawnie wzbogaconym oraz zasady wspdlzycia
spolecznego dotyczacej spelniania rozliczen.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pelnomocnik pozwanych wskazal, iz pozwani nie zgadzaja sie z dochodzonymi
roszczeniami i kwestionuja wyliczenia w zakresie ich wysokoSci. Zdaniem pozwanych, pow6d nie przedstawil



kompletu wymienianej korespondencji pomiedzy stronami, w tym zlozonej bezposrednio w kancelarii pelnomocnika
powoda odpowiedzi na wezwanie przedsadowe. Pelnomocnik pozwanych zaznaczyl, ze powod pominat bezsporny
fakt, ze pozwani ponie§li znaczne naktady rzeczowe na przedmiotowej nieruchomosci w postaci wybudowania dwoch
budynkéw, tj. budynku oficyny parterowej z dachem jednospadowym oraz dwukondygnacyjnego budynku hurtowni
z cze$cia mieszkalng. Dodal, ze ponadto pozwana Z. Z. (1) dokonala licznych prac budowlano - remontowych w
oficynie o wartoS$ci 77.500 zlotych, ktore obejmowaly wymiane okien na plastikowe, wymiane grzejnikéw, wymiane rur
zelaznych CO na miedziane, wymiane kuchni kaflowej na piec weglowy, wymiane drzwi, remont lazienki, ocieplenie
calego budynku, wyréwnanie i utwardzenie dzialki, podlaczenie budynku do wodociagu i kanalizacji miejskiej. Drugi
budynek mial w ocenie pozwanych warto$¢ nie mniejsza niz 300.000 zl. Strona pozwana podniosla, Ze }acznie naklady
pozwanych dokonane wlatach 1969 r. do 2000 r. przewyzszyty dochodzong przez powoda sume i nie zostaly rozliczone
z poprzednim wlascicielem nieruchomoéci (...), ktory sprzedal w dniu 12.10.2005 r. powodowi w/w nieruchomosé
wraz z nakladami, co wynika z ustalen zawartych w akcie notarialnym, w ktbérego § 5 strony umowy ,, ustalily,
ze korzyéci i ciezary zwiazane z przedmiotem sprzedazy przechodza na powoda - kupujacego z chwilg zawarcia
umowy". Pozwani podnie$li, ze nadto powdd (kupujacy) os§wiadczyl w niniejszym akcie notarialnym, ze stan prawny
i faktyczny przedmiotu umowy sprzedazy jest mu znany. Pelnomocnik pozwanych wskazal, ze roszczenia pozwanych
B. K. dzialajacej w imieniu wlasnym i maloletniego syna M. K. (2) oraz Z. Z. (1) jako posiadaczy samoistnych
o zwrot poniesionych nakladéw - zawarte w ich pozwie z 25.01.2012 r. skierowanym do SO dla Warszawy Pragi
(sygn. akt I C 141/12) maja charakter obligacyjny i moga by¢ skierowane przeciwko wlascicielowi windykacyjnemu,
ktorym byl od poczatku powdd E. G. (1). W odpowiedzi na pozew stwierdzono, ze z istoty roszczen wyréwnawczych
mozna wyprowadzié¢ wniosek, ze dotycza one bezposrednio stosunku pomiedzy stronami. Pozwani zaznaczyli, ze
wedlug art. 227 ke mogli zabraé¢ przedmioty, ktore zostaly polaczone z rzecza, chociazby staly sie jej czeSciami
skladowymi. Podniesli, ze powdd nabyl nieruchomo$¢ z obciazeniami — art. 169 § 1 ke. Dodali, ze ustawodawca
wprowadzil krétki roczny termin przedawnienia celem rychlego rozliczenia sie z tych nakladéw, czego powdd nie
uczynil. Podkreélili, ze z umowy zawartej pomiedzy powodem jako nabywcg a A. A. jako zbywcag wynika, ze naklady
przejal nabywca i zostaly pomiedzy nimi rozliczone w cenie zakupu. Pelnomocnik pozwanych zwrdcil uwage na
to, ze powdd jako wierzyciel nie dostarczyl pozwanym - w postepowaniu egzekucyjnym o wydanie nieruchomosci
- pomieszczenia tymczasowego spelniajacego wymagania przewidziane w art. 1046 § 6 kpc oraz w przepisach
szczegoblowych, jakim powinny odpowiadaé pomieszczenia tymczasowe, co potwierdzaja prawomocne postanowienia
Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim z dnia 20 listopada 2009 r. - sygn. akt I Co 884/09 i z dnia 21 maja
2010 r. - sygn. akt: I Co 1096/10, co oznacza, ze strona powodowa pomimo prowadzenia egzekucji od 2007 r.
nie przedstawila pozwanym stosownego pomieszczenia tymczasowego przez okres 4 lat. Pozwani poinformowali,
ze nastapilo to dopiero przy czynno$ciach komorniczych w styczniu 2011 r. dlatego tez obrona pozwanych przed
przymusowym oproznieniem lokali byla w pelni zasadna. Wyjaénili, Ze zarzut potracenia zgloszony przez pozwanych
dotyczy naleznosci pienieznych objetych powolanymi prawomocnymi postanowieniami SR w Minsku Mazowieckim,
ktérych powod dobrowolnie nie zwrécil. Ich zdaniem, w tych okoliczno$ciach, kiedy powdd korzysta z dorobku
zycia strony pozwanej i uzyskuje korzysci z postawionych przez pozwanych budynkéw bez rozliczenia wartoéci tych
nakladéw, zadanie zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci oraz odszkodowania
jest naduzyciem jego uprawnien wlascicielskich i pozostaje w sprzecznos$ci z zasada sprawiedliwo$ci. Pelnomocnik
pozwanych wskazal, ze pozwani gotowi sg zrezygnowac z dochodzenia swoich naleznosci przed Sagdem Okregowym
dla Warszawy Pragi, ale w zamian za wycofanie niniejszego pozwu.

Pismem wniesionym w dniu 16 listopada 2012 r. pelnomocnik pozwanych podniést zarzut przedawnienia roszczen
powoda w zakresie dochodzonego odszkodowania w kwocie 77.750 zl za okres przed 27.01.2009 r., tj. datg uplywu 3
- letniego okresu przedawnienia dla tego rodzaju roszczen pienieznych. Wyjasnil, ze zgodnie z art. 18 ust. 1i 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, na ktora powoluje sie strona powodowa, osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego
sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, natomiast w wyroku z dnia 09
listopada 2012 r. w sprawie o sygnaturze akt IV CSK 303/12 Sad Najwyzszy przyjal, ze roszczenie o odszkodowanie za
bezumowne korzystanie jest Swiadczeniem okresowym, a tym samym zgodnie z art. 118 ke przedawnia sie po uplywie
3 lat. Pozwani podkreslili, iz ani powdd ani jego poprzednik prawny nigdy nie zwrocili rownowarto$ci nakladow
poczynionych na przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej, ktérych warto$¢é znacznie przekracza dochodzonag



kwote 156.200 zL. Wskazali, ze roszczenia pozwanych Z. Z. (1) i B. K. o zwrot wartoSci czesci tych nakladéw -
odpowiednio kwoty 75.001 z} i kwoty 175.000 zl sa przedmiotem sprawy toczacej sie od 26.01.2012 r. przed Sadem
Okregowym dla Warszawy Pragi pod sygn. akt I C 141/12. Dodali, ze powd6d nie zwr6cil tez podatku od nieruchomosci
wplacanego za lata 2005 — 2010 przez pozwanych, dlatego tez zadania powoda sa bezzasadne.

(pismo k. 97)

W pi$mie procesowym wniesionym w dniu 29.11.2012 r. pelnomocnik powoda ustosunkowujgc sie do pisma strony
pozwanej z dnia 16 listopada 2012 r. podniosl, ze stanowisko pelnomocnika pozwanych dotyczace przedawnienia oraz
braku rozliczenia poczynionych przez pozwanych nakladéw na sporna nieruchomo$¢ jest niezasadne i nie zastluguje
na uwzglednienie. W uzasadnieniu pisma wskazano, ze w pozwie zlozonym w dniu 26 stycznia 2012 r. kwota 77.500
z} zostala zazadana od pozwanych na podstawie art. 18 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, tytulem zajmowania nieruchomosci opisanej w petitum niniejszego pisma bez
tytulu prawnego po prawomocnie orzeczonej eksmisji tj. od 15 wrze$nia 2008 r. do dnia oproéznienia lokalu tj. do dnia
27 stycznia 2011 r. Pelnomocnik powoda podkreslil, ze z podanych powyzej dat przywolywanych wydarzen, ktore sg
bezsporne z uwagi na zalaczone do pozwu dokumenty urzedowe, wynika jednoznacznie, ze nawet gdyby przychyli¢ sie
do podniesionego przez pelnomocnika pozwanych zarzutu przedawnienia, to w przedmiotowym stanie faktycznym,
takze zastosowanie trzyletniego terminu nie doprowadziloby do przedawnienia roszczenia powoda w takim zakresie,
jakiego oczekuje pelnomocnik strony przeciwnej - tj. kwoty 77.500 zl. Zaznaczyl, ze zarzut przedawnienia, w
przedmiotowym stanie faktycznym w ogdle nie powinien zosta¢ uwzgledniony, bowiem roszczenie powoda nie wynika
Z umowy, a zatem nie moze by¢ ono zakwalifikowane jako roszczenie o zaplate zalegltego czynszu. Podniosl, ze poglad
SN jaki zostal przywolany przez pelnomocnika pozwanych nalezy postrzega¢ jako catkowicie odosobniony posrod
dotychczasowej i ugruntowanej juz linii orzeczniczej i doktrynalnej, ktére zajmuja stanowisko wrecz przeciwne.
Zdaniem pelnomocnika powoda, okoliczno$ci sprawy w przywolywanym przez pelnomocnika rozstrzygnieciu SN nie
sq tozsame, ani nawet zblizone ze stanem faktycznym niniejszego postepowania, zatem tym bardziej, wnioskowany
przez pelnomocnika trzyletni termin przedawnienia nie powinien zostaé¢ schematycznie zastosowany przez analogie,
ktéra w tym przypadku jest zupelnie nieuzasadniona. W szczegélnosci, w ocenie strony powodowej, przemawia za
tym fragment: ,,(...) owa zaplata jest kontynuacja kontraktu, wecze$niejszego najmu, a dokladniej niewywigzania sie
Z niego, tj. niewydania na czas lokalu po wypowiedzeniu umowy. Przy najmie jest za$ trzyletnie przedawnienie (...),,.
Pelnomocnik powoda wskazal, ze przedmiotowa kwestie wyjasnial juz wielokrotnie SN m. in. w wyroku z dnia 03
grudnia 2004 r. w sprawie o sygnaturze akt IV CK 613/03 stwierdzajac, ze wynagrodzenie z tytulu bezumownego
korzystania z rzeczy nie dzieli sie na §wiadczenia okresowe, gdyz okresowej platnosSci nie przewiduje ustawa, lecz
jest nalezno$cia jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy przez posiadacza bez tytulu prawnego. Powtérzyl
swoje stanowisko odnoénie przedawnienia zawarte w pozwie. Z ostrozno$ci procesowej, zwrocil uwage, iz przyjmujac
argumentacje z pisma pelnomocnika pozwanych z dnia 14 listopada 2012 r., jako przedawniona, moglaby zostac¢
uznana tylko kwota za okres pieciu miesiecy, tj. od dnia 15 wrze$nia 2008 r. do dnia 25 stycznia 2009 r., czyli kwota
12.500 zl, jako wynik dzialania 2.500 z} (kt6ra to suma zostala przyjeta w pozwie jako nalezna za czynsz w latach 2008
12009) x 5 ww. miesiecy, natomiast w odniesieniu do pozostalej czesci Zadanej pozwem kwoty, zarzut przedawnienia
podnoszony przez pelnomocnika pozwanych, nawet w $wietle

przedstawionej przez niego argumentacji, jest calkowicie chybiony. W ocenie pelnomocnika powoda, pozostale
zarzuty podnoszone przez strone pozwang réwniez nie zasluguja na uwzglednienie. Strona powodowa potwierdzila,
ze przed Sadem Okregowym dla Warszawy Pragi pod sygn. akt I C 141/12 faktycznie zawisla sprawa z powodztwa
Z. 7. (1) i B. K. o zwrot warto$ci nakladow posiadacza samoistnego w wysokoSci 250.001 zt wraz z wnioskiem o
udzielenie zabezpieczenia i zwolnienie od ponoszenia kosztow sadowych, a zatem nie bez znaczenia jest stanowisko
E. G. (1), jakie zajal on w zlozonej przez siebie odpowiedzi na w/w pozew, w ktérym podnidsl, iz pow6dztwo winno
by¢ odrzucone z uwagi na zaistniala w przedmiotowym zakresie powage rzeczy osadzonej (wnoszac o zwrocenie
sie do Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim o nadeslanie akt sprawy o sygn. akt I C 138/02, I C 74/07, I Co
625/08 oraz Sadu Okregowego w Siedlcach do nadeslania akt sprawy o sygnaturze V Ca 135/05 oraz o dolaczenie
ww. dokumentéw do akt). Zdaniem pelnomocnika powoda, kwestia stuszno$ci roszczenia powodek zostala juz, co do
zasady rozstrzygnieta w toczacych sie wezeéniej postepowaniach, ktore zostaly prawomocnie zakoniczone, a w ktérych



Sad zajal jednoznaczne stanowisko odno$nie nakladow, jakie poczynily powodki, o zwrot ktorych domagaja sie w
pozwie zlozonym 02 lutego 2012 roku. Pelnomocnik powoda poinformowal, ze Sad uznal, ze pozwane ponad wszelka
watpliwo$c¢ byly posiadaczkami samoistnymi spornej nieruchomo$ci w zlej wierze. Podal, ze w sprawie, ktéra toczyla
sie w Sadzie Rejonowym w Minsku Mazowieckim o sygn. akt I C 138/02 w przedmiocie eksmisji oraz powbddztwa
wzajemnego o przeniesienie wlasnoéci, Sad I Instancji uznal, iz Z. Z. (1) wraz z rodzing bez tytulu prawnego zajmowala
sporng nieruchomo$¢ oraz orzekt ich eksmisje, natomiast co do powodztwa wzajemnego o przeniesienie wlasnosci
orzekl o jego oddaleniu, ktoéry to wyrok zostal utrzymany w mocy takze w postepowaniu apelacyjnym przez Sad
Okregowy w Siedlcach (sygn. akt V Ca 135/05). Dodal, ze w uzasadnieniach ww. wyrokéow Sad odniost sie rowniez
do kwestii nakladéw czynionych przez pozwane, w ktérych zajal stanowisko wyraznie odmienne od zadan Z. Z. (1)
i B. K. zglaszanych we wcze$niej toczacych sie i prawomocnie zakonczonych postepowaniach oraz w pozwie z dnia
2 lutego 2012 roku. Dlatego tez zdaniem pelnomocnika powoda, zadanie pozwanych o zwrot warto$ci nakladow jest
oczywiScie bezzasadne z uwagi na to, iz domagaja sie one zwrotu warto$ci nakladéw o charakterze uzytecznym, a nie
koniecznym i bez znaczenia dla oceny charakteru ww. nakladéw pozostaje okoliczno$é¢, iz B. K. uzyskala pozwolenie
na budowe budynku hurtowni, chociazby z tego wzgledu, iz w dacie jego wznoszenia tj. w 1998 r., zar6wno Z. Z. (1),
jak i jej corka, bez watpienia mialy juz §wiadomo$c¢, ze sa posiadaczkami samoistnymi spornej nieruchomosci w zlej
wierze. Pelnomocnik powoda zwrécil uwage na to, ze B. K. uzyskala pozwolenie na budowe legitymujac sie tytutem
prawnym jako dzierzawca, gdyz jedynie w ten sposob mogla uzyskaé pozwolenie na budowe i organ administracyjny,
jako tytul prawny do nieruchomoéci badal jedynie zawartg miedzy Z. Z. (1) a jej corka umowe dzierzawy, wobec tego,
ze spelniala ona wymogi formalne, nastapilo wydanie pozwolenia na budowe, co nie zmienia faktu, ze pozwane nadal
pozostawaly posiadaczkami samoistnymi w zlej wierze w stosunku do spornej nieruchomosci, ktorej to okoliczno$ci
byly calkowicie §wiadome, z uwagi na liczne sprzeciwy zglaszane przez poprzednika prawnego E. G. (1), tj. A. A.,
ktoérego zeznania w charakterze Swiadka w niniejszym postepowaniu potwierdzily ww. okolicznoéci. Pelnomocnik
powoda podkreslil, ze zakres zadania zwrotu rownowarto$ci nakladow, ktérego pozwane domagaly sie wcze$niej,
pokrywa sie z zagdaniem zgloszonym w pozwie z 2 lutego 2012 roku o naklady, jednocze$nie okolicznoéci, ktore istnialy
w dacie wyrokowania wspomnianego prawomocnie zakonczonego postepowania nie ulegly zmianie z ta tylko réznica,
iz wlascicielem ww. nieruchomoSci stal sie E. G. (1). Strona powodowa stwierdzila, ze majac powyzsze na uwadze,
oraz tresc art. 226 § 2 ke w przedmiotowej sprawie nie moze by¢ mowy o tym, aby pozwany E. G. (1) bezpodstawnie
wzbogacil sie kosztem pozwanych. Podniosl, iz w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 listopada 2004 roku sygn. akt I
C 138/02, Sad wypowiedzial sie jednoznacznie, co do nakladow w postaci nawiezienia ziemi, wybetonowania rowu,
ogrodzenia dzialki, wybudowania oficyny oraz hurtowni, ktéra zostata przeksztalcona w dom mieszkalny, uznajac, ze
wszystkie ww. naklady nie byly nakladami koniecznymi, a jedynie uzytecznymi, stuzacymi poprawieniu warunkow
bytowych i wygodzie mieszkajacych, a powyzszego nie zmienia fakt zmodernizowania i wykonczenia tzw. oficyny i
budynku gospodarczo — mieszkalnego (hurtowni) po wydaniu ww. wyroku, z uwagi na to, ze sg to rowniez jedynie
naklady uzyteczne. Powod wskazal, Ze w powolanym uzasadnieniu Sad w sposéb wyczerpujacy wskazal, na jakiej
podstawie uznal za udowodniong okolicznoé¢ zlej wiary pozwanych, w odniesieniu do posiadanej przez nich spornej
nieruchomosci przy ul. (...) w M., oraz co leglo u podstaw uznania, iz roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych na
ww. nieruchomoé¢ jest bezzasadne, wobec stwierdzenia, iz nie byly one nakladami koniecznymi.

(pismo k. 111 — 114)

W toku postepowania strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska w sprawie. Pozwani M. K. (1) iJ. K. przylaczyli
sie do stanowiska zajmowanego przez pelnomocnika Z. Z. (1), B. K. i M. K. (2).

(protokoly rozprawy k. 132 — 135, k. 148 — 150, k. 263 — 265)

Pismem wniesionym w dniu 13 stycznia 2014 r. pelnomocnik powoda poinformowal, iz cofa pierwotne zadanie pozwu
ponad kwote przewyzszajaca sume 140.785 zl w ten sposob, ze zamiast dochodzonej pozwem z dnia 26 stycznia 2012
r. kwoty 156.200 zt wnosi o zaplate od pozwanych na rzecz powoda kwoty 140.758 z} z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu. W pozostalym zakresie podtrzymal dotychczasowe stanowisko w



sprawie. W uzasadnieniu modyfikacji pozwu strona powodowa wyja$nila, iz dochodzona obecnie kwota wynika ze
sporzadzonej w przedmiotowej sprawie opinii bieglego, ktérej powod nie kwestionuje.

(pismo k. 269 — 270)

Na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. pelnomocnik powoda wniést o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci w wysokoSci 140.758 zlotych na podstawie art. 224 ke w zw. z art. 225 ke z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do daty opuszczenia przez pozwanych przedmiotowej nieruchomoéci, tzn. do
dnia 04 stycznia 2011 r. solidarnie od wszystkich pozwanych.

Pelnomocnik pozwanych Z. Z. (1), B. K. i M. K. (2) podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie. Wyrazil zgode
na czedciowe cofniecie powodztwa.

Pozwani J. K. i M. K. (1) przylaczyli sie do stanowiska pelnomocnika pozostalych pozwanych i wyrazili zgode na
czesSciowe cofniecie powoddztwa.

(k. 295 - 298)

Bedac zobowiazanym przez Sad do sprecyzowania powodztwa, pelnomocnik powoda w piSmie wniesionym w dniu 12
marca 2014 r. na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. wnidsl o zasadzenie na rzecz powoda E. G. (1) kwoty
140.758 z} z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zabudowanej o powierzchni 0,0405
ha, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...), polozonej w M. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Minsku
Mazowieckim, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), ktora stanowi wlasnoéé¢ powoda, za
okres od 18 pazdziernika 2005 r. do dnia 27 stycznia 2011 r. wraz z ustawowymi odsetkami od daty 22 kwietnia
2006 roku do dnia zaplaty, od kazdego z pozwanych w cze$ciach rownych: Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) oraz M. K.
(2), a nadto o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm prawem przepisanych. Wyjasnil, ze zmiana daty zasadzenia odsetek ustawowych na dzien 22 kwietnia
2006 rok, wynika z daty wyslania pierwszego wezwania skierowanego do pozwanych (z dnia 21 kwietnia 2006 rok)
do natychmiastowej dobrowolnej zaplaty za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci. Jednocze$nie
wskazal, iz w pozostalym zakresie podtrzymuje stanowisko w przedmiotowej sprawie, w tym wnioski zawarte w pi$émie
z dnia 13 stycznia 2014 r.

(pismo k. 304 — 305)

Na rozprawie w dniu 09 maja 2014 r. pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko zawarte w piSmie z dnia 12 marca
2014 .

(protokél rozprawy k. 314)

W pidmie wniesionym w dniu 10 czerwca 2014 r., wyjasniajac rozbieznoSci co do wysokoéci zadanej kwoty
pelnomocnik powoda poinformowal, ze wynika ona z oczywistej omylki pisarskiej popelnionej w piSmie z dnia
13 stycznia 2014 r., w nastepstwie czego na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. rowniez zostala wskazana zla
kwota (140.785 zl zamiast 140.758 z1). Wskazal, ze pismem procesowym z dnia 12 marca 2014 r. zostala natomiast
wskazana prawidlowo oznaczona kwota, jakiej domaga sie powdd, tj. 140.758 zl. Dodal, ze pow6d domaga sie tez
odsetek ustawowych od dnia 22 kwietnia 2006 r. do dnia zaplaty z zastrzezeniem, ze spelienie §wiadczenia w
czesci lub calo$ci, przez jednego z pozwanych zwalnia w takiej samej czesci lub w calo$ci pozostalych pozwanych
z obowigzku §wiadczenia oraz zasadzenia od pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych. Na wypadek nie uwzglednienia przez Sad powyzej sprecyzowanego zgdania opartego
na zasadzie odpowiedzialnoéci pozwanych in solidum, wnidst o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda w
cze$ciach réwnych kwoty 140.758 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 kwietnia 2006 r. do dnia zaplaty oraz
zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
pisma wyjasniono, ze powo6d domaga sie zasadzenia od pozwanych wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z



nieruchomoéci za okres od dnia 18 paZdziernika 2005 r. do dnia 27 stycznia 2011 r., za§ podstawe prawng zadania
stanowi art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Zdaniem strony powodowej, wysoko$¢ zadanej kwoty znajduje oparcie
we wnioskach przeprowadzonego w toku niniejszego postepowania dowodu z opinii bieglego sagdowego G. K.. W
ocenie powoda, odpowiedzialno$¢ pozwanych moze zostac uksztaltowana jako odpowiedzialnoéc in solidum, bowiem
w sprawie wystepuje ten sam wierzyciel w osobie powoda, kilku dluznikow w osobach pozwanych, takie samo
rodzajowo $wiadczenia, ktorych spelnienie zmierza do zaspokojenia tego samego interesu prawnego wierzyciela.
Powdd podnibsl, ze pozwani byli wspolposiadaczami w zlej wierze nieruchomoséci powoda, za$ sposob korzystania z
tej nieruchomosci mogl by¢ regulowany jedynie przez nich, zatem w takiej sytuacji zasadnym jest zasadzenie zadanej
kwoty w oparciu w wskazana powyzej zasade. Zadanie solidarnej zaplaty zwrotu kosztéw procesu znajduje wedhug
strony powodowej oparcie w art. 105 § 2 zd. pierwsze k.p.c.

Stanowisko zawarte w przedmiotowym pi$mie pelnomocnik powoda podtrzymal na rozprawie w dniu 07 lipca 2014 r.
(pismo k. 317 — 319, protokoét rozprawy k. 332)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ zabudowana polozona w M. przy ul. (...), oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,0405
ha stanowila wlasno$¢ F. A..

(kopia postanowienia k. 9 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

W latach 70 — tych XX wieku na nieruchomo$ci tej na podstawie ustnej umowy uzyczenia z F. A. zamieszkali Z. Z.
(1) ijej maz M. Z., ktérzy w zamian za zamieszkiwanie opiekowali sie wlacicielka nieruchomosci. Razem z Z. Z. (1)
i M. Z. na przedmiotowej nieruchomosci zamieszkala ich coérka B. K., a nastepnie jej maz J. K. i wkrotce ich synowie
M.K. (1)iM. K. (2).

F. A. zmarla w dniu 06 wrze$nia 1980 r. Spadek po niej na podstawie ustawy nabyl wnuk A. A. w calo$ci.
(kopia postanowienia k. 10 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

Po $mierci F. A., Z. Z. (1), B. K. i jej rodzina nadal zamieszkiwaly na przedmiotowej nieruchomo$ci.
(okoliczno$¢ bezsporna)

W 1994 . A. A. zawarl z Z. Z. (1) nieformalng umowe, zgodnie z ktora przedmiotowa dziatka miala sie sta¢ wlasnoscia
Z.Z. (1) pod warunkiem uiszczenia kwoty 15 mln starych zlotych. Z. Z. (1) przekazala A. A. z tego tytulu kwote 6 min
starych zlotych. Drugiej raty nie zaplacila.

(kopia umowy k. 228 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim, zeznania Swiadka A. A. k. 149 v, wyjaénienia powodki
Z.Z. (1) k. 134, potwierdzone podczas przestuchania w charakterze strony k. 296)

Na przedmiotowej nieruchomosci Z. Z. (1), B. K. i jej rodzina przeprowadzaly remonty, modernizacje i czynily r6znego
rodzaju inwestycje. Wybudowaly tzw. oficyne, uzyskujac w 1995 r. pozwolenie na jej uzytkowanie. Nastepnie dokonaly
rozbiorki starego budynku znajdujacego sie na dzialce, a w jego miejsce wybudowaly nowy budynek, stanowiacy
hurtownie, w ktorym kilka pomieszczen przeznaczonych bylo na cele mieszkalne. Pozwolenie na te budowe wydane
zostato B. K. w 1998 r. A. A. kwestionowal legalnoé¢ powyzszych prac budowlanych.

(kopie pism k. 133 — 142, k. 153, k. 154, k. 155, kopie postanowien k. 145 — 146, k. 147, k. 151, kopie decyzji k. 143 — 144,
k. 148 — 150, k. 152, k. 229 — 230, dokumentacja dotyczaca budowy budynkéw k. 189 — 213 akt sprawy o sygnaturze
I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim).



Pozwem wniesionym w dniu 23 maja 2002 r. A. A. domagal sie eksmisji z przedmiotowej nieruchomosci Z. Z. (1) i
0s6b z nig zamieszkujacych.

(pozew k. 1 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

W dniu 10 pazdziernika 2002 r. Z. Z. (1) zlozyla powo6dztwo wzajemne, domagajac sie zobowigzania A. A. do
przeniesienia na nig wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew k. 38 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

Wyrokiem z dnia 23 listopada 2004 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 138/02 Sad Rejonowy w Minsku
Mazowieckim orzekl eksmisje Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) i M. K. (2) z nieruchomosci polozonej w M. przy ul.
(...) 1 nakazal wydanie tej nieruchomosci A. A., ustalajac ze pozwanym nie przystluguje prawo do lokalu socjalnego.
Powddztwo wzajemne Sad oddalil. W uzasadnieniu tegoz orzeczenia Sad stwierdzil, ze Z. Z. (1) i B. K. oraz jej rodzina
nie posiadali prawa do korzystania z przedmiotowej nieruchomosci na podstawie jakiegokolwiek tytulu prawnego.
Zdaniem tego Sadu, za tytul taki nie mozna uzna¢ pozwolenia na budowe hurtowni, ani tez nieformalnej umowy
sprzedazy nieruchomosci z 1994 r. Po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym Sad Rejonowy doszed} nadto do
przekonania, ze poczynione na przedmiotowej nieruchomosci naktady nie byly konieczne.

(wyrok k. 260, uzasadnienie k. 263 — 268 akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

Wyrokiem z dnia 05 kwietnia 2005 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt V Ca 135/05 Sad Okregowy w Siedlcach
oddalil apelacje Z. Z. (1) od powyzszego wyroku.

(wyrok k. 299-299v akt I C 138/02 SR w Minsku Mazowieckim)

Na podstawie umowy sprzedazy, zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 12 pazdziernika 2005 r. wlasnoéc
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w M. nabyl od A. E. G. (powdd w niniejszej sprawie).

(kopia aktu notarialnego k. 14 - 22)

W dniu 18 pazdziernika 2005 r. w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomo$ci, dokonano
wpisu prawa wlasno$ci na rzecz E. G. (1).

(kopia odpisu ksiegi wieczystej k. 23 — 27)

W dniu 21 kwietnia 2006 . E. G. (1) wezwal Z. Z. (1), B. K., J. K., M. K. (1) i M. K. (2) do zaplaty kwoty 22.451,61 zlotych
wraz z odsetkami ustawowymi tytulem bezumownego korzystania ze stanowiacej jego wlasno$¢ nieruchomosci.

(kopia wezwania wraz z kopiami potwierdzen nadania k. 28 — 29)

Postanowieniem z dnia 02 wrze$nia 2008 r. Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim w sprawie o sygnaturze akt I Co
652/08 nadal klauzule wykonalno$ci prawomocnemu wyrokowi Sagdu Rejonowego w Minsku Mazowieckim z dnia 23
listopada 2004 r., wydanemu w sprawie o sygnaturze akt I C 138/02, na rzecz E. G. (1).

(kopia postanowienia k. 33)

Na podstawie powyzszego tytulu wykonawczego E. G. (1) wystapil o wszczecie postepowania egzekucyjnego wobec Z.
Z.(1),B. K., J. K, M. K. (1)i M. K. (2).

(wniosek k. 1 akt I Km 782/2007 Komornika S. Rewiru I przy Sadzie Rejonowym w Minsku Mazowieckim)

Termin eksmisji wyznaczany byl kilkukrotnie. W dniu 27 stycznia 2011 r. Z. Z. (1), B. K., J. K, M. K. (1) i M. K.
(2) zobowiazali sie przed Komornikiem Sadowym przy Sadzie Rejonowym w Minsku Mazowieckim do opuszczenia



i opréznienia przedmiotowej nieruchomos$ci do dnia 04 lutego 2011 r. Ostatecznie w dniu 04 lutego 2011 r.
nieruchomo$é polozona przy ul. (...) w M. zostala wydana E. G. (1).

(protokoly k. 185, k. 186, k. 187, k. 188 akt I Km 782/2007 Komornika S. Rewiru I przy Sadzie Rejonowym w Minsku
Mazowieckim)

W dniu 26 stycznia 2012 r. Z. Z. (1) i B. K. pozwem skierowanym przeciwko E. G. (1) wniosly o zaplate lacznie kwoty
250.001 zlotych tytulem zwrotu nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomoéé¢. Wyrokiem z dnia 29 maja
2013 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 141/12 Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie pow6dztwo
oddalil, wskazujac w uzasadnieniu, iz powodki byly posiadaczami nieruchomosci polozonej w M. przy ul. (...) w zlej
wierze, a zatem moga domaga¢ sie jedynie nakladéw koniecznych, z ktérymi w przedmiotowej sprawie nie mamy do
czynienia bowiem naklady poczynione na owa nieruchomos¢ przez powoédki byly wylacznie nakladami uzytecznymi
wykonanymi na wlasne ryzyko. Sad ten stwierdzil rowniez, ze E. G. (1) nie byt legitymowany biernie w przedmiotowej
sprawie i nie wzbogacil sie on kosztem powodek (Z. Z. (1) i B. K.). Moga one zatem skutecznie wywies¢ tego rodzaju
roszczenie przeciwko poprzedniemu wiascicielowi nieruchomosci.

(kopie wyroku wraz z uzasadnieniem k. 224 — 227, k. 276 - 279)

Uzyskana w wyniku oszacowania wysoko$§é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr (...) o pow. 0,0418 ha, polozona przy ul. (...) w M., powiat (...), wojewodztwo (...), objetej
ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim, w
okresie od dnia 18 pazdziernika 2005 r. do dnia 27 stycznia 2011 r. wynosi 140.758 zlotych.

(opinia wraz z zalacznikami k. 179 — 209)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w aktach niniejszej sprawy,
dolaczonych aktach sprawy o sygnaturze I C 138/02 tut. Sadu oraz dolgczonych aktach I KM 782/2007 Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Minsku Mazowieckim w postaci wskazanych powyzej dokumentéw, a nadto
zeznan Swiadka A. A. (k. 148 v. - 150), wyjasnienn powoda E. G. (2) (k. 132 v. — 133 v.) potwierdzonych w czasie jego
przeshuchania w charakterze strony na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. i jego zeznan (k. 295 v. — 296), wyjasnien
pozwanej Z. Z. (1) (k. 133 v. — 134) potwierdzonych w czasie jej przestuchania w charakterze strony na rozprawie
w dniu 05 marca 2014 r. i jej zeznan (k. 296 — 296 v.), wyjasnienn pozwanej B. K. (k. 134 — 134 v.) potwierdzonych
w czasie jej przestuchania w charakterze strony na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. i jej zeznan (k. 296 v. —
297), wyjaénien pozwanego J. K. (k. 134 v.) potwierdzonych w czasie jego przesluchania w charakterze strony na
rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. (k. 297), wyjasnien pozwanego M. K. (1) (k. 134 v.) potwierdzonych w czasie jego
przestuchania w charakterze strony na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r. (k. 297) i zeznan pozwanego M. K. (2) (k.
297 v). Niekwestionowane znaczenie mialy réwniez pisemna i ustna uzupehiajaca opinia bieglego (k. 179 — 209, k.
264 — 264 V.).

Wskazanej powyzej dokumentacji Sad dal wiare, jako zZe jej autentycznos$é, jak i wynikajgce z niej fakty, nie budza
watpliwo$ci w §wietle wszechstronnej analizy zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.

Sad nie znalazl powodéw, by odmoéwi¢ wiarygodnoSci zeznaniom przestuchanego w toku postepowania §wiadka.

Brak bylo tez podstaw do zakwestionowania zeznan stron niniejszego postepowania. Majgc jednakze na uwadze to, ze
kazdy z nich byl zainteresowany w rozstrzygnieciu sprawy na swoja korzys¢, Sad doszed! do przekonania, ze zeznania
te ocenia¢ nalezy majac na uwadze pozostaly zebrany w sprawie material dowodowy w postaci znajdujacej sie w aktach
sprawy dokumentacji.

Sad uznal, iz opinie bieglego, tak pisemna, jak i uzupelniajaca opinia ustna zaslugujg na obdarzenie ich walorem
wiarygodno$ci, bowiem zostaly sporzadzone rzetelnie i dokladnie. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace
zaufanie do wiedzy, kompetencji, doS§wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacego je bieglego.



Wskaza¢ nalezy, iz wszystkie dowody, na podstawie ktérych Sad dokonatl ustalen faktycznych koresponduja ze soba
nawzajem, wzajemnie sie uzupelniajac i potwierdzajac, tworzac logiczng cato$c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje przeciwko posiadaczowi w dobrej wierze
od chwili, w ktorej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy (art. 224 § 2 ke) oraz
przeciwko posiadaczowi w zlej wierze (art. 225 kc) bez roznicowania sytuacji obu grup, gdy chodzi o przeslanki i zakres
tego roszczenia.

Posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac rzecza pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym
okolicznoSciami prze$§wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo do rzeczy. Nalezy oczywiscie zastrzec, ze dobra wiare
posiadacza wylacza zar6wno jego wiedza o przeciwnym stanie prawnym, jak tez niedbalstwo — nie dolozenie
nalezytej staranno$ci (patrz E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Zakamycze 2001).

Material dowodowy zebrany w przedmiotowej sprawie nie pozostawia w ocenie Sadu watpliwo$ci, Ze pozwani byli w
okresie objetym pozwem, tj. od dnia 18 pazdziernika 2005 r. do dnia 27 stycznia 2011 r. posiadaczami samoistnymi
spornej nieruchomosci. Wladali nig jak wlasciciele, przeprowadzali remonty, modernizacje i czynili roznego rodzaju
inwestycje. Nie sposéb jednakze ich posiadaniu przypisaé¢ dobrej wiary.

O zlej wierze pozwanych orzekly takze Sady we wezeéniej toczacych sie z ich udzialem postepowaniach.

Powddztwo o eksmisje wniesione zostato przeciwko pozwanym juz w dniu 23 maja 2002 r., jeszcze przez poprzedniego
wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci — A. A.. Na skutek przeprowadzonego postepowania Sad uznat je za
uzasadnione, orzekajac w dniu 23 listopada 2004 r. eksmisje pozwanych. Wniesiona od wyroku przez Z. Z. (1) apelacja
zostala w dniu 05 kwietnia 2005 r. oddalona.

W dniu 18 pazdziernika 2005 r. w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci dokonano
wpisu prawa wlasnoSci na rzecz E. G. (1) (powoda). Jak stanowi art. 3 ust. 1 Ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz. U. 2013. 707 j.t.) domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie natomiast z art. 4 wskazanej Ustawy, przeciwko domniemaniu
prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie mozna powolywaé sie na domniemanie prawa wynikajace z
posiadania. W myél art. 6 ust. 2 ustawy - w zlej wierze jest kazdy kto wie, albo z latwoscia mogl sie dowiedzied, iz
tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Konsekwencjami zasady wyrazonej w art. 3
ust. 1 Ustawy jest m. in. domniemanie wiarygodno$ci ksiag wieczystych, polegajace na tym, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to jest domniemaniem iuris tantum
i jako takie moze by¢ obalone przez przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego albo w procesie o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, albo w kazdym innym postepowaniu,
w ktérym ocena prawidlowo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. W przedmiotowej sprawie od
18 pazdziernika 2005 r. jako wlaSciciel spornej nieruchomosci w ksiedze wieczystej figurowat E. G. (1). Przepis art.
4 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece rozstrzyga kolizje miedzy domniemaniem z art. 3 oraz domniemaniem
wynikajacym z art. 341 ke, wedlug ktorego domniemywa sie, Ze posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym. Obydwa
domniemania majg charakter domnieman iuris tantum, jednakze domniemania z wpisu w ksiedze wieczystej sa
"silniejsze" niz domniemania wynikajace z posiadania. Dlatego kolizja jest rozstrzygana na korzy$¢ domniemania
z ksiegi wieczystej, wpis daje bowiem wieksza pewnos¢ istnienia prawa niz stan faktyczny, jakim jest posiadanie.
Powyzsze uzasadnia zatem shuszno$¢ zajetego przez Sad stanowiska, iz pozwani posiadali sporng nieruchomosé w zlej
wierze. Przekonanie to umacnia nadto stanowisko wyrazone w uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 06 grudnia 1991 r.
wydanej w sprawie o sygnaturze akt ITI CZP 108/91 (OSNCP 1992, nr. 4, poz. 48) majacej moc zasady prawnej, w ktorej
wskazano, iz osoba, ktéra weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie
wlasno$ci zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze.



Pozwana Z. Z. (2) wywodzila swoje uprawnienia do przedmiotowej nieruchomosci z zawartej z poprzednim (...)
umowy sprzedazy. Jak juz jednakze wypowiedzial sie w tej kwestii Sad w sprawie o sygnaturze akt I C 138/02, a ktore
to stanowisko orzekajacy w sprawie niniejszej Sad w pelni podziela, umowa ta jako sporzadzona nie w formie aktu
notarialnego. Z mocy art. 58 § 1 ke w zw. z art. 158 kc jest wiec umowa niewazng i jako taka nie wywoluje zadnych
skutkéw prawnych.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala przyjaé, by Z. Z. (1), ani tym bardziej B. K. i jej rodzina posiadali
jakiekolwiek prawo do korzystania z rzeczy na podstawie jakiegokolwiek tytulu prawnego. Tytulem takim nie jest
na pewno uzyskane przez B. K. pozwolenie na budowe hurtowni, czy opisana powyzej umowa sprzedazy, na ktora
powoluje sie Z. Z. (1). Przyjecie dobrej wiary pozwanych w posiadaniu spornej nieruchomosci nie bylo nadto mozliwe
z uwagi na tre$¢ oraz uzasadnienie wyroku Sadu Rejonowego w Minsku Mazowieckim z dnia 23 listopada 2004 r.
wydanego w sprawie o sygnaturze akt I C 138/02, tre$¢ oddalajacego apelacje od niego wyroku Sadu Okregowego
w Siedlcach wydanego w dniu 05 kwietnia 2005 r. w sprawie o sygnaturze akt V Ca 135/05, a takze tre$¢ oraz
uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie z dnia 29 maja 2013 r. wydanego w sprawie
o sygnaturze akt I C 141/12. Wskazane Sady doszly do przekonania, iz pozwani byli posiadaczami przedmiotowej
nieruchomoésci w zlej wierze. Orzeczenie Sadu jest dokumentem urzedowym w rozumieniu art. 244 § 1 kpc (tak np.
wyrok SN z dn. 13.05.2010 1. IV CSK 565/09, Lex nr 602306). Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 27 lutego 2013 r. wydanego w sprawie o sygnaturze akt IC CSK 443/12 (Lex 1331348) wyroki cywilne korzystaja
z domniemania zgodno$ci z prawda co do tego, co zostalo w nich zaswiadczone, a zakres domniemania zwigzany jest
przede wszystkim z ich prawomocnoS$cia materialng w sensie jej skutkow pozytywnych okreslonych w art. 365 kpc.
Orzeczeniem bowiem zwigzany jest nie tylko sad, ktory je wydal i strony, ale tez inne sady i organy administracji
panstwowej oraz w wypadkach w ustawie przewidzianych inne osoby. Prawomocno$¢ materialna oznacza, ze sad nie
moze wyroku zmieni¢, ani inaczej uksztaltowac sytuacji prawnej osob, ale dotyczy to tylko relacji pomiedzy stronami
procesu, w ktérym wyrok zostal wydany. Za utrwalony nalezy réwniez uznac poglad, ze domniemanie zgodnoSci stanu
ustalonego w wyroku cywilnym z rzeczywistym stanem rzeczy rozcigga sie réwniez na uzasadnienie wyroku - stanowi
ono jego cze$¢ sktadowa i jako takie nie moze by¢ uznane za samodzielny dokument. Uzasadnienie zawiera elementy
za$wiadczenia w takim zakresie, w jakim sad stwierdza, ze mialy miejsce dane fakty stanowiace przestanke konieczng
do wydania wyroku. Ustalenie w niniejszym postepowaniu, odmiennie — iz pozwani pozostawali w dobrej wierze w
swoim posiadaniu, prowadziloby do powstania sprzecznosci.

Wobec ustalenia, iz pozwani byli posiadaczami samoistnymi w zlej wierze, w §wietle przepisu art. 225 ke ciazyl na
nich obowiazek zaplaty na rzecz powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze stanowiacej jego wlasnoéc
nieruchomosci. Wskazaé przy tym nalezy, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje jej
wlaécicielowi bez wzgledu na to, czy niekorzystajac z niej ponidst jakgkolwiek strate i niezaleznie od tego, czy
posiadacz faktycznie korzystat z rzeczy — odnoszac wymierna korzy$c. Jesli natomiast chodzi o wysokoé¢ naleznego
wlaécicielowi wynagrodzenia wskazac¢ nalezy, iz wla$ciwg jest kwota ktora posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi,
gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie to obejmuje wszystko to, co wlasciciel uzyskalby gdyby
rzecz wynajal, wydzierzawil lub oddal do odptatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Dodac
nalezy, ze chodzi tu zasadniczo o stosowanie Sredniej stawki rynkowej, jednakze nie mozna wykluczy¢ stosowania w
uzasadnionych sytuacjach odrebnych, indywidualnych stawek wynagrodzenia.

W przedmiotowej sprawie nalezne powodowi wynagrodzenie wyliczone zostalo przez powolanego przez Sad bieglego
sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci G. K. na kwote 140.758 zlotych. Biegly wyjasnil przy tym,
ze wobec braku danych o stawkach czynszu z lokalnego rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych odnoszacych
sie do okresu od 18 pazdziernika 2005 r. do 27 stycznia 2011 r., przedmiotowa nieruchomos$é oszacowana zostata
sposobem poérednim, w oparciu o warto$ci rynkowe nieruchomoéci w kolejnych latach bezumownego korzystania
oraz stope kapitalizacji, odzwierciedlajaca akceptowalne przez uczestnikéw rynku roczne tempo zwrotu $rodkow
wydatkowanych na zakup nieruchomos$ci z dochodéw z niej uzyskiwanych. Biegly zastrzegl nadto, ze opinia
sporzadzona zostala w oparciu o przepisy prawa i Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) uchwalone przez Rade
Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych, podstawe do okre$lenia stanu prawnego



nieruchomoéci stanowila ksiega wieczysta dla niej prowadzona, przyjeta w opinii szacunkowa ocena stanu wycenianej
nieruchomosci dokonana zostala na podstawie wizji lokalnej i nie stanowi ekspertyzy technicznej, a warto$é rynkowa
nieruchomosci okre§lona zostala bez uwzgledniania kosztéw transakeji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcja podatkow i oplat.

Swoja opinie pisemna biegly podtrzymat na rozprawie w dniu 08 stycznia 2014 r., gdzie w odpowiedzi na zglaszane
przez strone pozwang zarzuty nieuwzglednienia i niewyliczenia w opinii poczynionych przez pozwanych nakladéw na
przedmiotowa nieruchomo$¢ wyjasnil, ze sprawa nie dotyczy nakladéw i postanowienie Sadu nie nakazywato mu ich
wyliczenia, a jedynie wyliczenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie naleznego za ten okres. Dodal, Ze zlobek na
przedmiotowej nieruchomosci prowadzony byl po okresie wskazanym przez Sad w postanowieniu dlatego okoliczno$é
ta nie miala wplywu na jego ustalenia. Wskazal, ze z pozyskanych przez niego informacji wynika, ze nieruchomosé
we wskazanym przez Sad okresie wykorzystywana byla do cel6w mieszkaniowych. Przyznal, ze analizujac akta sprawy
natrafil na zapis, wedlug ktorego w jednym ze stanowigcych cze$¢ sktadowa nieruchomosci budynkéw miata byé
prowadzona hurtownia, jednakze brak bylo informacji, czy rzeczywiScie tak bylo. (k. 264 — 264 v.)

W przekonaniu Sadu biegly dokonal analizy dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy zgodnie z doswiadczeniem
zawodowym oraz wskazaniami wiedzy z zakresu dziedziny, ktéra reprezentuje, a nastepnie wyciagnal adekwatne i
logiczne wnioski. Przedmiotowe opinie sg jasne i wyczerpujace, dlatego nalezy je podzieli¢ i uznaé za pelnowarto$ciowy
material dowodowy.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od pozwanych na rzecz powoda kwote 140.758 zlotych.

Odnoénie odsetek Sad rozstrzygnat zgodnie z dyspozycja art. 481 § 1 ke, wedle ktérego wierzyciel moze domagac sie
odsetek za okres op6znienia w spelnieniu przez dluznika §wiadczenia pienieznego, chociazby nie ponidst zadnej szkody
i chociazby opoznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Powdd ostatecznie dochodzil od pozwanych wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w czasie od
dnia 18 pazdziernika 2005 r. do dnia 27 stycznia 2011 r. Jak natomiast wynika z opinii bieglego wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w okresie od dnia 18 pazdziernika 2005 r. do dnia 31 grudnia
2005 1. wynosilo 4.953 zlotych, za rok 2006 — 26.919 zlotych, za rok 2007 — 25.876 zlotych, za rok 2008 — 26.168
zlotych, za rok 2009 — 27.465 zlotych, za rok 2010 — 27.631 i w okresie od dnia 01 stycznia 2011 r. do dnia 27 stycznia
2011 1. — 1.746 zlotych. (k. 200)

Powod wezwal pozwanych do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci pismem z dnia
21 kwietnia 2006 r. dlatego tez nalezalo ustalié, jakie wynagrodzenie nalezne bylo powodowi od pozwanych na ten
wlaénie dzien. Sad wyliczyl te kwote w sposéb nastepujacy: kwote wynagrodzenia ustalonego przez bieglego za rok
2006, tj. 26.919 zlotych podzielono przez 12 miesiecy, uzyskujac wynagrodzenie nalezne za jeden miesiac (2.243,25
zlotych), ktore nastepnie podzielono przez 30 dni w miesiacu, uzyskujac wynagrodzenie nalezne za jeden dzien (74,77
zlotych), ktére w dalszej kolejno$ci pomnozono przez 20 dni miesigca kwietnia 2006 r., co dalo kwote 1.495,50
zlotych wynagrodzenia naleznego za kwiecien 2006 r. do dnia wystania do pozwanych wezwania do zaptaty. Do kwoty
tej nalezalo dodaé¢ wynagrodzenie nalezne za miesigce styczen, luty i marzec 2006 r. w wysoko$ci 6.729,75 zlotych
(2.243,25 zlotych x 3) oraz wynagrodzenie nalezne za okres od dnia 18 pazdziernika 2005 r. do 31 grudnia 2005 r.
w wysokoSci 4.953 ztotych, co dato laczng kwote 13.178,15 zlotych. Od tej kwoty nalezalo zasadzi¢ od pozwanych
na rzecz powoda odsetki ustawowe za okres od dnia 29 kwietnia 2006 r. W aktach sprawy brak jest informacji
kiedy pismo wzywajace pozwanych do zaplaty zostalo im doreczone, jednakze w ocenie Sadu okres 7 dni byl czasem
do tego wystarczajacym, dlatego tez zasadzil na rzecz powoda odsetki od dnia nastepnego po uplywie 7 dni od jego
nadania, tj. od dnia 29 kwietnia 2006 r. do daty wydania wyroku w niniejszej sprawie, tj. do dnia 16 lipca 2014 r.,
a nastepnie od dnia nastepnego po dacie wyrokowania, tj. od dnia 17 lipca 2014 r. do dnia zaplaty, okreélajac ich
wysoko$¢ w okresie od dnia 29 kwietnia 2006 r. do dnia 14 grudnia 2008 r. na 11,5% w stosunku rocznym, zgodnie z §
1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 13 pazdziernika 2005 r. w sprawie okreslenia wysokoSci odsetek ustawowych
(Dz. U. 2005. 201. 1662), natomiast w okresie od dnia 15 grudnia 2008 r. do dnia 16 lipca 2014 r. w wysokoéci 13%



w stosunku rocznym zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 04 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia
wysokoSci odsetek ustawowych (Dz. U. 2008. 220. 1434). Od pozostalej natomiast kwoty, tj. 127.579,85 zlotych Sad
zasadzil odsetki ustawowe od daty wniesienia pozwu, tj. od dnia 26 stycznia 2012 r. (data prezentaty sadu k. 2) do
dnia wydania wyroku w niniejszej sprawie, okreslajac ich wysoko$é zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 04 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia wysokosci odsetek ustawowych (Dz. U. 2008. 220. 1434), a nastepnie
od dnia nastepnego po dacie wyrokowania, tj. od dnia 17 lipca 2014 r. do dnia zaplaty.

Wobec faktu, iz pozwani byli posiadaczami spornej nieruchomosci w zlej wierze, przyshugujaca od nich powodowi
nalezno$¢ tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zasadzona zostala na zasadzie in
solidum, a zatem spelnienie §wiadczenia przez jednego z pozwanych w cze$ci lub w calo$ci zwalnia w takiej samej cze$ci
lub calo$ci pozostalych pozwanych. W ocenie Sgdu, brak bylo w niniejszej sprawie podstaw do solidarnego zasadzenia
od pozwanych dochodzonych przez powoda roszczen. Zgodnie bowiem z art. 369 ke zobowiazanie jest solidarne, jezeli
wynika to z ustawy lub czynnoS$ci prawnej, o czym na gruncie przedmiotowej sprawy nie moze by¢ mowy.

Z uwagi na powyzsze rozwazania, powddztwo w pozostalej czeSci w zakresie dotyczacym zadania odsetek nalezalo
oddali¢. (pkt IT wyroku)

Stosownie do tresci art. 203 § 1 kpc pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy,
a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Cofniecie pozwu jest wyrazem
rezygnacji przez powoda z kontynuacji postepowania w tym zakresie. W niniejszej sprawie pelnomocnik powoda
na rozprawie w dniu 08 stycznia 2014 r. o§wiadczyl, iz cofa powddztwo ponad kwote wynikajaca z opinii bieglego.
Stanowisko swoje podtrzymal w piémie wniesionym w dniu 13 stycznia 2014 r. Na rozprawie w dniu 05 marca 2014 r.
pozwani wyrazili zgode na cofniecie pozwu we wskazanym zakresie. W ocenie Sadu, o§wiadczenie strony powodowej
o cofnieciu powodztwa nie zmierzalo do obejécia prawa. Nie bylo tez sprzeczne z prawem ani z zasadami wspo6lzycia
spolecznego. Stosownie do tresci art. 355 § 1 kpc Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod
cofnal ze skutkiem prawnym pozew lub jezeli wydanie wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne.
W tym stanie rzeczy, wobec skutecznego cofniecia cze$ci powddztwa, orzeczono jak w pkt. III sentencji wyroku.

W tym miejscu wyjaénié jeszcze nalezy, z jakich przyczyn Sad nie podzielil podnoszonych przez strone pozwana
zarzutéw zatrzymania do czasu rozliczen z poczynionych przez pozwanych nakladéw rzeczowych o wartoéci nie
mniejszej niz 250.001 zlotych z powodem jako wlascicielem windykujacym przedmiotowa nieruchomo$é oraz z tytutu
niewykonania przez powoda jako wierzyciela obowigzku dostarczenia w postepowaniu egzekucyjnym w sprawie KM
782/07 lokalu mieszkalnego bedacego pomieszczeniem tymczasowym w zamian za opuszczenie dotychczasowych
lokali przez pozwanych, zarzutu potracenia z tytulu wzajemnej wobec powoda wierzytelno$ci w kwocie 212 zlotych z
tytulu zasadzonych kwot zwrotu kosztoéw postepowan sadowych I Co 1096/1011 Co 884/09 i umorzenie postepowania
do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej oraz zarzutu przedawnienia roszczenia.

Kwestia poczynionych przez pozwanych na przedmiotowsg nieruchomo$é nakladéw zostala juz prawomocnie
rozstrzygnieta przez Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie. W uzasadnieniu wyroku wydanego w dniu 29
maja 2013 r. w sprawie o sygnaturze akt I C 141/12, a ktoére to stanowisko tut. Sad w calosci podziela, wskazano
ze roszczenie o zwrot nakladow nie jest zobowigzaniem realnym, ale roszczeniem obligacyjnym (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2011 r., III CSK 263/10, lex nr 1129122). Jest to roszczenie osobiste istniejace miedzy
posiadaczem rzeczy a é6wczesnym wlascicielem w czasie, kiedy naklad zostal dokonany. Zmiana wlaSciciela po
dokonaniu nakladu nie wplywa na zmiane osoby zobowigzanego, zatem powddztwo o zaplate z tytulu zwrotu
nakladéw skierowane przeciwko nabywcy nieruchomosci podlega oddaleniu z uwagi na brak legitymacji biernej
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 maja 2011 r., I ACa 334/11, Lex nr 898643). W razie zbycia
nieruchomoéci, nabywcy nie laczy z bylym posiadaczem Zaden stosunek zobowiazaniowy. Mozliwo$¢ dochodzenia
tego typu roszczen samoistnego posiadacza takze wobec nabywcy rzeczy obcigzonej nakladami naruszataby wzajemna
relacje miedzy wlaScicielem a posiadaczem i godzilaby w bezpieczenstwo obrotu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7 marca 1997 r.. II CKN 57/96. OSNIC 97/6-7/92). W ocenie Sadu, w umowie zawartej pomiedzy A. A., a E.
G. (1) nie postanowiono inaczej. Wbrew twierdzeniom pozwanych nie mozna uznaé, by w akcie notarialnym z dnia



12 pazdziernika 2005 r. strony postanowily, ze nabywca nieruchomosci przejmie odpowiedzialno$¢ za naklady. W
umowie tej brak jest zapisu o takiej treSci, natomiast stwierdzenie zawarte wjej § 5 dotyczace tego, ze ciezary zwiazane z
przedmiotem umowy przechodza na kupujacego z chwilg zawarcia umowy, jest zapisem typowym dotyczacym gtownie
zobowigzan o charakterze ogolnym, publicznoprawnym i brak jest podstaw do tego, by wnioskowaé z niego, ze na
nabywce nieruchomosci przeszedl rowniez obowigzek zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiot umowy przez
pozwanych. Gdyby bowiem intencja stron byto przeniesienie uprawnien i obowigzkéw zwigzanych z roszczeniem o
zwrot nakladow, strony zastrzeglyby to wyraznie w umowie.

Z uwagi na powyzsze Sad nie mogl uwzglednié podnoszonego przez strone pozwang w piSmie z dnia 22 maja 2012
r. (k. 56 — 59) zarzutu zatrzymania. Stron niniejszego postepowania nie laczyla jakakolwiek umowa umozliwiajaca
pozwanym skorzystanie ze wskazanej instytucji. OczywiScie pozwanym przyshuguje roszczenie o zwrot poczynionych
przez nich na przedmiotowa nieruchomo$¢ naktadow, jednakze nie przeciwko E. G. (1), a przeciwko A. A., jako
owczesnemu wlascicielowi nieruchomosci. Kwestia ta jednakze zostala juz rozstrzygnieta.

Niezasadny jest takze zdaniem Sadu podniesiony przez strone pozwang zarzut potracenia. Instytucja potracenia
przewidziana zostala w art. 498 kc. Polega ona na umorzeniu wzajemnych wierzytelnoSci przez zaliczenie, co oznacza
nic innego jak to, ze warto$é jednej wierzytelnoSci zalicza sie na poczet drugiej. W wyniku potracenia oczywiscie zaden
z wierzyciel nie otrzymuje efektywnego Swiadczenia, ale za to zwolniony zostaje z zobowiazania albo catkowicie, albo
do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej. By moglo doj$é do potracenia, spelnione musza by¢ tgcznie cztery przestanki, tj.
wzajemno$¢é wierzytelnoéci, jednorodno$é §wiadczen, wymagalno$¢ wierzytelnoSci oraz ich zaskarzalnosé.

Pozew w niniejszej sprawie skierowany zostal przeciwko J. K., M. K. (1), M. K. (2), Z. Z. (1) i B. K.. Zgloszona
natomiast w piSmie z dnia z dnia 22 maja 2012 r. (k. 56 — 59) przez pelnomocnika pozwanych Z. Z. (1), B. K. i
M. K. (2) do potracenia kwota 212 zlotych wynika z dwoch postanowien Sadu Rejonowego w Minisku Mazowieckim
uwzgledniajacych skargi, tj. postanowienia z dnia 20 listopada 2009 r. wydanego w sprawie o sygnaturze akt I Co
884/09 (k.77 akt KM 782/2007) oraz postanowienia z dnia 21 maja 2010 r. wydanego w sprawie I Co 1096/10 (k. 108¢c
akt KM 782/2007). W pierwszym ze wskazanych postanowien Sad zasadzil od E. G. (1) kwote 100 zlotych, jednakze
wylacznie na rzecz B. K. i J. K., natomiast w drugim — kwote 100 zlotych na rzecz B. K. i Z. Z. (1). Abstrahujac od
réznicy w kwocie wynikajacej lacznie ze wskazanych orzeczen (200 zlotych), z kwota zgloszong do potracenia (212
zlotych), wskazac nalezy, iz wierzytelnoSci te nie sg wierzytelno$ciami wzajemnymi w stosunku do naleznego na rzecz
powoda od wszystkich pozwanych in solidum wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego nieruchomosci.

Za ugruntowany uzna¢ nadto nalezy poglad, ze wynagrodzenie nalezne wilascicielowi obejmuje caly okres, przez ktory
posiadacz korzystal z rzeczy i nie stanowi §wiadczenia okresowego, bowiem okresowej platnosci nie przewiduje ani
umowa, ktorej tu nie ma, ani przepis ustawy. Przychyli¢ sie tu nalezy do stanowiska, zgodnie z ktérym wynagrodzenie
to jest narastajacym Swiadczeniem ciaglym, wymagalnym od momentu nabycia posiadania przez posiadacza w zlej
wierze lub od momentu dowiedzenia sie przez posiadacza w dobrej wierze o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa
windykacyjnego, jednakze nie spelnionym do tej pory. Stosownie zatem do powyzszego zastosowanie znajduje tu
ogolny, dziesiecioletni termin przedawnienia (z art. 118 kc). Odrebna zas kwestia jest obowiazywanie w p6zZniejszym
czasie, szczegblnego, rocznego terminu przedawnienia po dokonanym juz zwrocie rzeczy (art. 229 § 1 kc). Tym samym
podniesiony przez pelnomocnika pozwanych Z. Z. (1), B. K. i M. K. (2) w pi$mie wniesionym w dniu 16 listopada 2012
r. (k. 97) zarzut przedawnienia roszczenia nie mogl zosta¢ przez Sad podzielony. Pozew w niniejszej sprawie zostal
wniesiony do Sadu przed uptywem rocznego terminu od daty wydania nieruchomos$ci powodowi E. G. (1).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego, zapadlo na podstawie art. 98 § 11§ 3 kpc
oraz art. 99 kpc, w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.
U. z 2010 r., nr 90, poz. 594), Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), oraz art. 1 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U.
2012. 1282 j.t.) w zw. z czeScia IV Zalacznika do tej Ustawy, przy zastosowaniu zasady odpowiedzialnoéci za wynik
procesu. Sad uznatl bowiem, ze powdd ostatecznie ograniczyl powddztwo do kwoty wynikajacej z opinii bieglego i w



tak zmodyfikowanym ksztalcie powodztwo zostato uwzglednione. Sad przyjal jedynie odmienne od strony powodowej
okresy, za ktdre zasadzi¢ nalezalo odsetki ustawowe. Dlatego tez uznajac, ze powod wygral niniejszy proces w calosci,
Sad zasadzil od pozwanych na jego rzecz kwoty po 1.752,67 zlotych, tj. }acznie kwote 8.763,39 zlotych, na kt6ra ztozyly
sie koszty zastepstwa procesowego (3.600 zlotych), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 ztotych), uiszczona przez
powoda kwota 2.000 zlotych tytulem czeSciowej oplaty sadowej od pozwu oraz koszty opinii bieglego (3.146,39
zlotych). (pkt IV wyroku). Nalezy przy tym zwro6cié uwage, ze roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie maja te specyfike, ze wnoszac pozew trudno jest stronie powodowej ,,co do grosza” utrafi¢ w nalezna
wysoko$¢ tego wynagrodzenia. NajczeSciej do ustalenia naleznego (wlasciwego) wynagrodzenia dochodzi dopiero w
toku procesu i to po zasiegnieciu wiedzy specjalnej bieglego wlasciwej specjalnosci. Tak tez bylo w niniejszej sprawie.
Podkresli¢ nalezy, ze kwota, do ktérej pelnomocnik powoda ograniczyl powodztwo, odbiegala jedynie o okolo 10% od
kwoty pierwotnie dochodzonej w pozwie.

Zgodnie z art. 102 kpe w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é
kosztow albo nie obcigzaé jej w ogole kosztami. W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie wzgledy stusznoSci przemawialy
za odstapieniem od obciazenia pozwanych nieuiszczona czeécig oplaty sadowej od pozwu, od wniesienia ktérej powdd
byt zwolniony. Koszty te Sad przejal na rachunek Skarbu Panstwa. (pkt V wyroku)

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 225 ke orzekl jak w sentencji wyroku.



