Sygn. akt IT C 385/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 marca 2017 roku K. S. wystapil przeciwko S. S. o zaplate kwoty 108.000 z} tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), a takze kwoty 6.300 zt tytulem zwrotu kosztow
zasadzonych juz uprzednio w sprawie sagdowej miedzy tymi samymi stronami. Powdd wskazal, iz przedmiotowa
nieruchomo$¢ nabyt od pozwanego w dniu 11 wrzesnia 2008 roku, lecz do chwili wytoczenia pozwu nieruchomoé¢ ta
powodowi nie zostala wydana, a dochodzone roszczenie o wynagrodzenie obejmuje okres od dnia 7 marca 2014 roku
do dnia 7 marca 2017 roku (pozew, k. 2 — 5).

Strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci, podnoszac, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata
powodowi wydana w dniu zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (odpowiedz na pozew, k. 70 — 71).

W dniu 5 grudnia 2017 roku powod cofnat pozew w zakresie kwoty 6.300 zl dochodzonej tytutem zwrotu kosztow
zasadzonych juz uprzednio w sprawie sadowej miedzy tymi samymi stronami (pismo procesowe, k. 80 — 83).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Ogrodzona posesja znajdujaca sie w L. przy ul. (...) skladala sie z dwdch nieruchomoéci, dla ktérych prowadzono dwie
odrebne ksiegi wieczyste: na nieruchomosci o powierzchni 5.254 m®, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)

posadowione s3 szklarnie i budynek socjalny, za$ na nieruchomosci o powierzchni 1.844 m?, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta (...) od 1997 roku prowadzona byla budowa budynku mieszkalnego. Obie nieruchomos$ci nie sg
fizycznie rozgraniczone. Na poczatku wlascicielem obu nieruchomosci byl R. J.. Na poczatku lat 2000 R. J. sprzedal
mniejsza dziatke S. S.. Na dzialce tej caly czas trwala budowa domu. R. J. nadzorowat ta budowe, a w 2002 lub 2003
roku zamieszkal w tym domu w dwbch pokojach na gorze (odpisy ksiag wieczystych, k. 141 — 153; zadwiadczenie, k.
84; zeznania $wiadka R. J., k. 192 — 193, 01:45:27; zeznania powoda K. S., k. 212, 00:56:22 w zw. z k. 190, 00:01:57
ik. 191, 00:22:29).

Pozwany S. S. nigdy nie mieszkal na tej nieruchomoéci. Jego celem przy zakupie nieruchomoéci bylo dokonczenie
budowy i sprzedaz. W momencie zakupu nieruchomos$ci nikt tam nie mieszkal. Nie bylo tam wody, pradu.
Wykanczanie budynku trwalo okolo 4 lat i woéwczas nadawal sie do zamieszkania. Pozwany upowaznit R. J. do
zajmowania sie ta budowa. R. J. poczatkowo mieszkal na tej samej dzialce obok budynku, lecz p6Zniej przeprowadzil
sie do wykonczonego budynku. Pozwany wyrazil na to zgode i nie pobieral zadnych oplat od R. J., ktéry mieszkal tam
w zamian za pomoc przy dokoniczeniu budowy (zeznania pozwanego S. S., k. 193, 02:42:25 w zw. z k. 191, 00:55:08).

Dokumentacje dotyczaca nieruchomoéci i klucze do posesji i do domu mial R. J. (zeznania pozwanego S. S., k. 193,
02:42:25 w zw. z k. 191, 00:59:47).

W dniu 14 stycznia 2008 roku Prezydent Miasta L. wydal zaswiadczenie o zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na przedmiotowej nieruchomosci (zas§wiadczenie, k. 84).

W sierpniu 2008 roku R. J. sprzedat pozwanemu S. S. druga nieruchomo$é¢ potozona przy ul. (...) — o powierzchni

5.254 m>, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) (zeznania §wiadka R. J., k. 192 — 193, 01:45:27).

W 2008 roku S. S. zdecydowal sie na sprzedaz mniejszej dziatki, zabudowanej domem. Poinformowat o tym zamiarze
R. J., ktory poprzez O. S. — syna K. S. — znalazl potencjalnego nabywce w osobie powoda. Przed zawarciem aktu
notarialnego K. S. wiedzial, ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest w posiadaniu R. J., ktéry mieszka w posadowionym na
tej nieruchomosci budynku (zeznania §wiadkéw R. J., k. 193, 01:56:43 i1 O. S., k. 211, 00:08:52; zeznania powoda K.
S., k. 212, 00:56:22 w zw. z k. 190, 00:17:13; zeznania pozwanego S. S., k. 193, 02:42:25 w zw. z k. 191, 00:59:47).



W dniu 11 wrzeénia 2008 roku K. S. i S. S. zawarli umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci polozonej w L. przy
ul. (...), moca ktorej powdd nabyl od pozwanego te nieruchomo$c za kwote szczegbétowo wskazang w akcie notarialnym.
Zgodnie z § 6 umowy wydanie przedmiotu umowy w posiadanie kupujacemu nastepuje w dniu podpisania umowy
(umowa przeniesienia wlasnosci, k. 9 — 13).

R. J. byl obecny w kancelarii notarialnej przy podpisywaniu aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
R. J. wiedzial, ze jest podpisany akt notarialny, czytal go i znal jego tres¢. Pozwany S. S. po zawarciu umowy i wyjéciu
od notariusza przekazal akt notarialny R. J., a ten go przeczytal (zeznania §wiadkow R. J., k. 193, 01:45:271 O. S., k.
212, 00:33:26; zeznania powoda K. S., k. 212, 01:09:32; zeznania pozwanego S. S., k. 193, 02:42:25 w zw. z k. 191,
00:59:47).

R. J. w domu przy posadowionym na mniejszej dzialce przy ul. (...) mieszkal do konica 2013 lub poczatku 2014 roku;
obecnie dzialka nie jest przez nikogo uzytkowana (zeznania §wiadkow R. J., k. 193, 01:56:43).

Poczatkowo obie nieruchomosci potozone przy ul. (...) byly objete jednym numerem administracyjnym (...). Juz
po zawarciu umowy przeniesienia wlasnoéci okolo 2010 roku, na wniosek powoda dokonano zmiany numeru
administracyjnego posesji, ktéra nabyl K. S. na 12a (zeznania powoda K. S., k. 212, 01:09:32)

W Sadzie Okregowym w Lodzi w sprawie I C 1105/09 toczyla sie sprawa z powoddztwa S. S. przeciwko K. S. o
ustalenie niewazno$ci umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 11 wrze$nia 2008 roku, ktéra zakonczyta
sie prawomocnym oddaleniem powodztwa (wyroki i uzasadnienia, k. 115 — 135).

W dniu 7 marca 2017 roku K. S. wezwal S. S. do zaplaty kwoty 108.000 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci (wezwanie, k. 8).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie wskazanych dowodéw. Sad pomingt przy tym zeznania §wiadkow
i stron w zakresie dotyczacym kwestii kredytu udzielonemu powodowi na zakup nieruchomosci, problemoéw z
pozwoleniem na budowe i legalizacja budynku posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci, jak réwniez
p6Zniejszych relacji powoda i §wiadka R. J., albowiem okolicznoSci te pozostaja bez wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia
sadu.

Sad zwazyl:

W zakresie zadania zaplaty kwoty 6.300 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu z innej sprawy, z uwagi na skuteczne
cofniecie powodztwa, sad umorzyl postepowanie na podstawie art. 355 § 1 k.p.c.

Ponadto, strona powodowa domagala sie zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nalezacej do niej
nieruchomoéci, lecz roszczenie to bylo w caloéci bezzasadne.

Strona powodowa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) (poprzednio W. (...)), a kwestia sporna
w sprawie pozostaje, kto byl posiadaczem tej nieruchomo$ci w okresie objetym pozwem (lata 2014 — 2017), w
szczegoblnosci za$, czy posiadaczem tym byl pozwany.

W myél przepisu art. 224 § 2 k.c. od chwili, w kt6érej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba, ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy.
Obowiazany jest zwrdci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez ui$ci¢ wartosc tych,
ktore zuzyl. Sytuacje samoistnego posiadacza w zlej wierze reguluje za$ przepis art. 225 k.c., zgodnie, z ktorym
obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same jak obowigzki samoistnego
posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowiazany jest nadto zwréci¢ wartoé¢ pozytkow, ktorych z
powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba, ze rzecz uleglaby



pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego. Przyjmuje sie, ze w zlej wierze
pozostaje posiadacz, ktéry wie lub przy dolozeniu nalezytej staranno$ci powinien wiedzie¢, ze nie przystuguje mu
prawo podmiotowe do posiadanej rzeczy. Dobra wiara posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany, ze
posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, a to jego przekonanie uzasadnione jest okolicznoéciami danego
przypadku, przy czym dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomo$é o braku uprawnienia ale i brak wiadomo$sci
spowodowany niedbalstwem.

Przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z
rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy,
jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio
do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie
wynika nic innego (art. 230 k.c.)

Podstawowa przeslanka decydujaca o zasadno$ci roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci jest wladanie dang nieruchomoscia bez istnienia podstawy prawnej tegoz wladania. W rozpoznawane;j
sprawie dla uznania zasadno$ci powddztwa konieczne byloby laczne spelnienie dwbch przestanek: po pierwsze,
ustalenie, Ze mimo zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci posiadanie spornej nieruchomosci nie przeszlo na
powoda, a po drugie, ustalenie, ze jej posiadaczem w okresie objetym zadaniem pozwu byl pozwany. Zadna z
przestanek nie zostala jednak spelniona.

Sposoby przeniesienia posiadania regulowane sa przepisami art. 348 — 351 k.c. W szczegblnoSci zgodnie z przepisem
art. 350 k.c. jezeli rzecz znajduje sie w posiadaniu zaleznym albo w dzierzeniu osoby trzeciej, przeniesienie
posiadania samoistnego nastepuje przez umowe miedzy stronami i przez zawiadomienie posiadacza zaleznego
albo dzierzyciela. W rozpoznawanej sprawie, nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy przeniesienia wlasnos$ci
niewatpliwie przed zawarciem tej umowy znajdowala sie w posiadaniu zaleznym osoby trzeciej — Swiadka R.
J.. Zamieszkiwal on w budynku posadowionym na terenie nieruchomosci, dysponowal kluczami do posesji oraz
dokumentami zwiazanymi z nieruchomoécia. Posiadanie to bylo za wiedza i zgoda wlasciciela — S. S., co wiecej rowniez
nabywca nieruchomosci wiedzial przed zawarciem umowy, ze nieruchomo$¢ pozostaje w posiadaniu osoby trzecie;j.
R. J. po zawarciu umowy przeniesienia wlasnoSci zostal o niej powiadomiony, wiecej nawet, byl przy niej obecny,
a po sporzadzeniu aktu notarialnego zapoznal sie z nim. Poniewaz wszystkie przestanki wymagane przez hipoteze
przepisu art. 350 k.c. spelnione zostaly — rzecz znajdowala sie w posiadaniu zaleznym osoby trzeciej, zawarto umowe
miedzy stronami dotyczaca przeniesienia wlasnoSci rzeczy, a osoba trzecia zostala o tym zawiadomiona — zgodnie
z jego dyspozycja doszlo do przeniesienia posiadania samoistnego z dotychczasowego wlasciciela S. S., na nabywce
nieruchomoéci to jest K. S.. Poczawszy zatem od 11 wrzeénia 2008 roku to powdd jest posiadaczem samoistnym
przedmiotowej nieruchomosci, moze nig zatem dysponowac zgodnie ze swoja wola, w granicach wyznaczonych
przepisami prawa.

Pozwany S. S., ani przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnoéci, ani tym bardziej po jej zawarciu nie zamieszkiwal
na nieruchomoéci. Co prawda przed zawarciem umowy posiadaczem zaleznym nieruchomosci, za wiedza i zgoda
pozwanego, byt R. J., ale od momentu zawarcie umowy, a zatem przej$cia wlasnoSci i posiadania nieruchomosci
na powoda, pozwany w sposéb oczywisty nie mogl wyrazaé jakichkolwiek dyspozycji co do nieruchomosci. Brak
dowoddw, by pozwany nawet przebywal na nieruchomosci po zawarciu aktu notarialnego (co i tak nie byloby
réwnoznaczne z jej posiadaniem), ani by na nieruchomos$ci znajdowaly sie jakiekolwiek jego rzeczy. Pozwany
nie dysponowal i nie dysponuje kluczami do nieruchomosci. Co wiecej, w okresie objetym zadaniem pozwu na
nieruchomoéci nie przebywal nikt, albowiem $§wiadek R. J. wyprowadzil sie z niej najpdzniej na poczatku 2014 roku.
W chwili obecnej nieruchomo$é pozostaje opuszczona, a jedynym jej posiadaczem jest powod. Pozwany faktycznie
nie wlada przedmiotowg nieruchomosci w jakikolwiek sposob, brak zatem podsatw do uwzglenienia przeciwko niemu
powddztwa o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tejze nieruchomosci.

Z tych przyczyn powoddztwo — jako niezasadne w calo$ci w zakresie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy — podlegalo oddaleniu, o czym sad orzekl w punkcie drugim wyroku.



Sad w oparciu o przepis art. 102 k.p.c. odstapil od obciazenia powoda obowigzkiem zwrotu na rzecz pozwanego
kosztow procesu. Powod wraz z zong utrzymuja sie z prac dorywcezych. Z koficem 2016 roku powod zaprzestal
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej i w 2017 roku dzialalno$é¢ ta wykres§lona zostala z rejestru, od kilku lat bowiem
przynosila straty. Jego nieruchomosci sa obcigzone hipotekami, a ruchomosci i rachunki bankowe zajete sa przez
komornika. Przeciwko powodowi toczg sie postepowania egzekucyjne na kwote laczna przekraczajaca 5.000.000 zl.
Majac na uwadze bardzo trudng sytuacje materialng powoda obcigzenie go obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu
byloby, w ocenie sadu, sprzeczne z zasadami stuszno$ci.

7/ Odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikom stron.



