Sygn. akt III Ca 2328/19

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2019r. po rozpoznaniu sprawy z
powddztwa A. D. (1) przeciwko Z. Danie, M. M. (1) i L. M. o zaplate:

1) oddalil powbdztwo;

2) zasadzil od A. D. (1) na rzecz Z. D., M. M. (1) i £. M. solidarnie kwote 5.417 zl tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego;

3) nakazal pobra¢ od A. D. (1) na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi kwote 3.347,
55 z} tytulem niepokrytych wydatkdéw na wynagrodzenia bieglych.

Powyzszy wyrok zapal w oparciu o ustalenia, ze nieruchomo$c¢ potozona w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczystg o nr (...) stanowila pierwotnie wlasno$é na ramach wspolnoéci
majatkowej malzeniskiej M. i B. D..

Postanowieniem z dnia 20 lutego 2002 r. wydanym w sprawie o sygn. akt II Ns 99/02 Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmiescia w Lodzi stwierdzil, ze spadek po M. D. nabyli na podstawie ustawy jej maz B. D. oraz synowie Z. D., A.
D. (1) iJ. D. po Y4 czeSci kazdy z nich.

Natomiast spadek po B. D. nabyli na podstawie ustawy jego synowie Z. D., A. D. (1) i J. D. po 1/3 cze$ci kazdy z nich.

Postanowieniem z dnia 17 marca 2011 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IT Ns 1757/10 Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srédmiescia w Lodzi:

1. zmienil postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po M. D. w ten sposob, ze stwierdzil, iz spadek po niej nabyly
na podstawie testamentu notarialnego wnuczki M. M. (1) oraz A. D. (2) po Y2 czeéci kazda z nich;

2. zmienil postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po B. D. w ten sposob, ze stwierdzil, iz spadek po nim nabyty
na podstawie testamentu wlasnorecznego wnuczki J. L. oraz K. K. (1) po Y2 czeéci kazda z nich.

Na podstawie umowy darowizny z dnia 15 listopada 2013 r. A. D. (1) otrzymal od A. P. udziat %2 w spadku po M. D..
W sktad spadku wchodzil udzial w zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2015 r., wydanym w sprawie o sygn. akt III Ca 1461/14 Sad Okregowy w Lodzi
zmienil postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmiescia w Lodzi wydane w dniu 26 czerwca 2014 r. w sprawie
o sygn. akt IT Ns 1871/11, ktorego przedmiotem byl podzial majatku wspolnego M. D. i B. D., dzial spadku po M. D.
i B. D. oraz zniesienie wspotwlasnoéci. Na podstawie postanowienia Sagdu Okregowego w Lodzi nieruchomo$é przy
ul. (...) w L. zostala przyznana na wylaczna wlasnosc A. D. (1), za$ na rzecz M. M. (1) zostala zasadzona od A. D. (1)
sptata w kwocie 337.175 zl.

Powdd, ktéry nabyl calo$é praw do nieruchomoéci zdecydowat o jej zbyciu na rzecz osoby trzeciej pomimo odmiennych
zapewnien skladanych w toku postepowania dzialowego.

W toku postepowania dzialowego zaden z uczestnikéw nie domagal sie wzajemnego rozliczenia z tytulu posiadania
nieruchomoéci.

Decyzja Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej L. z dnia 2 wrze$nia 1967 r. wydano pozwolenie na uzytkowanie
wylacznie 1 izby w budynku przy ul. (...) w E..



Pozwany Z. D. zamieszkal na poddaszu domu wzniesionego na nieruchomosci przy ul. (...) w £. w 1996 r. Pozwany
$wiadczyt pomoc i opieke ojcu B. D.. Pomiedzy powodem oraz bra¢mi Z. i J. D. juz woéwczas ujawnil sie konflikt
dotyczacy tego, ktory z nich uzyska dostep i prawa do nieruchomoéci.

Po $mierci B. D. pozwany Z. D. doprowadzit do przylaczenia domu do instalacji wodnej, elektrycznej i gazowej
domagajac sie od braci partycypacji w finansowaniu tych prac oraz utrzymaniu domu. Bracia nie zgadzali sie na to i
zarzucali Z. Danie, ze nie dopuszcza ich do posiadania nieruchomosci.

W styczniu 2014 r. do budynku wprowadzili sie rowniez pozwani M. M. (1) (cérka Z. D.) z mezem L. M., ktoérzy wraz
ze Z. D. zamieszkali na poddaszu.

Pozwani wyprowadzili sie z terenu nieruchomo$ci przed jej sprzedaza przez powoda w styczniu 2017 r. Budynek nie
byl remontowany od kilkudziesieciu lat i znajdowat sie w bardzo zlym stanie technicznym. W decyzji o warunkach
zabudowy wydanej na wniosek samego powoda w dniu 7 wrze$nia 2016 r. ustalono warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w miejsce domu jednorodzinnego, ktory zgodnie z
wnioskiem samego powoda mial by¢ przeznaczony do rozbiorki.

Budynek polozony przy ul. (...) w L. wlatach 2007 - 2016 znajdowal sie w zlym stanie technicznym.

Wynajecie lub wydzierzawienie calej nieruchomosci, tj. dzialki gruntu wraz z posadowionym na nim budynkiem
na wolnym rynku, bez przeprowadzenia generalnego remontu budynku, wymiany instalacji oraz wyposazenia i
umeblowania znajdujacych sie w nim pomieszczen byto nierealne.

Budynek ten w calym spornym okresie nie nadawat sie do wynajmu. Jakkolwiek w praktyce zdarzaja sie sytuacje,
w ktorych najemcy sami podejmuja sie remontu wynajmowanej nieruchomos$ci w zamian za ulge lub zwolnienie
z czynszu przez okreSlony czas, jednakze porozumienia te nie maja miejsca w przypadku najmu budynkéow
jednorodzinnych, a jedynie w przypadku najmu lokali mieszkalnych i to w niewielkim zakresie.

Jednorodzinne budynki mieszkalne oferowane do wynajecia w latach 2007-2016 byly praktycznie wylacznie
budynkami wybudowanymi najwcze$niej w latach 9o ubieglego wieku, o wysokim standardzie, w pelni
umeblowanymi, wyposazonymi w sprzet AGD i TV. Czesto oferowaly one dodatkowe udogodnienia w postaci kominka,
sauny, a wpadkowo réwniez basenu. Podaz jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych byla wieksza niz wystepujacy
na rynku popyt na tego typu nieruchomosci.

Brak jest uzasadnienia dla mozliwoS$ci okreslenia wysokoSci czynszu najmu za nieruchomos$é przy ul. (...) w okresie
od dnia 1 kwietnia 2007 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. z uwagi na to, ze:

- budynek jako calo$¢ nie zostal dopuszczony do uzytkowania, a wiec nie moégl by¢ przedmiotem najmu,

- instalacje w budynku nie byly poddane wymaganym okresowym przegladom i konserwacji zgodnie z wymaganiami
oraz zostaly naruszone normy prawne i techniczne, co moglo spowodowaé pozar,

- nie mozna okresli¢ warto$ci rynkowej czynszu najmu,
- fakt zamieszkiwania na terenie nieruchomos$ci nie moze by¢ utozsamiany z mozliwo$cig jej rynkowego najmu.
Na rynku najmu nieruchomogci w praktyce nie notuje sie najmu podobnych nieruchomoéci.

Do uzytkowania zostala dopuszczona wylacznie jedna izba budynku, przy czym nie sposob ustali¢, ktorej izby dotyczylo
pozwolenie. Z tego tez wzgledu nie bylo jednak mozliwo$ci ustalenia wysokosci czynszu najmu nieruchomosci przy
ul. (...) w okresie od 1 kwietnia 2007 r. do dnia 31 grudnia 2016 r.



W zalezno$ci od wariantébw kombinacji pomieszczen dodatkowych zajmowanych razem z izba mieszkalng (w
zaleznoSci od ich lacznej powierzchni) mozna wyr6zni¢ 3 warianty wyliczenia czynszu najmu w latach 2007-2016
pomniejszonego o wspodlezynnik efektywnosci najmu wynoszacy 50%

1) 33.130, 94 7zl (pow. 46,48 m?) — 16.565 z1;
2) 36.253, 017} (pow. 50,86 m®) — 18.127 z;

3) 37.977, 98 zt (pow. 53,28 m*) — 18.989 zL.
Stan faktyczny w tej sprawie jest w wiekszej byl niesporny czeéci niesporny.

Sad Rejonowy postanowil uwzgledni¢ wniosek dowodowy powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zlozony
na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. juz po przeshuchaniu stron, a wiec pomimo tego, ze wniosek ten byl
ewidentnie sp6zniony. Opinie zostaly sporzadzone przez bieglych J. K. (1) oraz T. C. (1). Zdaniem Sadu, obie opinie
nie zostaly skutecznie podwazone przez strony, a ich zasadnicze wnioski nie sg sprzeczne w odniesieniu do stanu i
mozliwo$ci wynajecia nieruchomosci.

Biegli wskazywali wariantowo na mozliwo$¢ wynajecia 1 izby budynku, ktéra zostala dopuszczona do uzytkowania,
jednakze obecnie brak jest mozliwoS$ci ustalenia, ktéra byla to izba i jakg miala powierzchnie. Z tej przyczyny Sad
pominal wyliczenie bieglego J. K. (1), zgodnie z ktérym hipotetycznie mozliwe byloby wynajecie pomieszczenia, a od
dnia 1 kwietnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2016 r. realny do uzyskania przez wlascicieli przedmiotowej nieruchomosci
czynsz wynosil 31.500 zl (k. 260). Wyliczenie nie poddaje sie weryfikacji o tyle, ze biegly nie wskazal i nie uzasadnil,
o ktore pomieszczenie chodzilo i jaka byla jego powierzchnia.

Postanowieniem z dnia 4 lutego 2019 r. Sad postanowil oddali¢ wniosek powoda o wylaczenie bieglego J. K. (1)
uznajac, ze powod nie uprawdopodobnil, ani tym bardziej nie wykazal istnienia okoliczno$ci rzutujacych na ocene
postawy bieglego co do jego rzetelno$ci i obiektywizmu. Wazac zasadno$¢ zarzutébw merytorycznych powoda w
odniesieniu do opinii Sad postanowil dopusci¢ dowdd z opinii innego bieglego, jednakze jedynie w celu odwolania
sie do zdania kolejnego specjalisty, co nie bylo jednoznaczne z negatywna oceng opinii J. K. (1) lub jego nastawienia
do stron.

Postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2019 r. Sad Rejonowy oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej
opinii bieglego T. C. (1). Jego opinia jest rzetelna i obiektywna. Biegly odnidst sie w niej nie tylko do materialu
dowodowego przedstawionego przez strony, ale rdOwniez wzial pod uwage opinie prywatna rzeczoznawcy K. P. zlozong
przez powoda jako wsparcie jego stanowiska. Przede wszystkim biegly odni6st sie do stanu nieruchomosci oraz
rzeczywistej, a nie tylko potencjalnej mozliwoéci jej wynajecia w spornym okresie. Dodatkowo wnioski bieglego nie
byly sprzeczne ze stanowiskiem bieglego J. K. (1) powolanego wczeéniej w przedmiotowej sprawie.

Dlatego tez nieuzasadnione byloby dopuszczenie dowodu z uzupekiajacej opinii bieglego dotyczacej okolicznos$ci
podniesionych przez strone powodows, ktoére w obliczu wcze$niejszych wnioskow nie mialy istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia przedmiotowego sporu. Co istotne, biegly T. C. (1) — podobnie jak biegly J. K. (1) — dokonal
hipotetycznego wyliczenia czynszu w 3 wariantach, tj. w zalezno$ci od przyjecia, ktére zespoly pomieszczen mogty byé
potencjalnie zajmowane na potrzeby mieszkaniowe. Nie zmienia to jednak zasadniczego wniosku opinii, zgodnie z
ktérym nieruchomos$é nie nadawala sie do wynajmu.

Sad pominal jako samoistne dowody kopie dokumentéw nieuwierzytelnione zgodnie z art. 129 § 2 k.p.c., w tym przede
wszystkim kopie odpiséw decyzji i orzeczen dotyczacych nieruchomosci (k. 94-109) oraz opinie bieglych zlozone w
innych sprawach. Nawet gdyby przedmiotowe kopie dokumentéw stanowily dowody w niniejszej sprawie, to zaden z
nich nie stwierdzal wprost stanu technicznego budynku i mozliwoéci jego wynajecia. W tym zakresie odwotaé nalezy
sie do tresci opinii bieglych sagdowych w niniejszej sprawie.



W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal, ze powo6dztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze powdd wskazywal, ze dochodzona przez niego kwota ma stanowi¢ wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomo$ci przez pozwanych. Podstawa tak okre$lonego roszczenia w przedmiotowej sprawie
byly zatem przepisy art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., zgodnie z ktorymi wlasciciel rzeczy moze zadaé wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy przez jej posiadacza samoistnego w zlej wierze. Zaznaczy¢ nalezy, ze roszczenie wlasciciela
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, przewidziane w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. mieéci w sobie elementy
roszczen szczegblnych przewidzianych w przepisach o zobowiazaniach.

Nastepnie powod zaprezentowal alternatywna podstawe roszczenia wskazujac, ze zmierza ono do uzyskania
odszkodowania z tytulu utraconych korzy$ci w zwiazku z pogorszeniem przez pozwanych nieruchomosci do stanu
uniemozliwiajacego jej wynajecie. Roszczenie o odszkodowanie w tym ukladzie winno by¢ rozwazane w $wietle tredci
art. 415 w zw. z art. 361 § 2 k.c.

Roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, oparte na podstawie
przepisow o ochronie wlasnosci spelnia w istocie te sama funkcje, co roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
(art. 405 k.c.), albowiem obejmuje uzyskana przez tego posiadacza korzy$¢ majatkowa wynikajaca z korzystania
z rzeczy (tak m.in. SN w wyroku z dnia 4 grudnia 1980 r., II Cr 501/80, LEX). Mozliwo$¢ dochodzenia przez
wlasciciela rzeczy roszczenia uzupelniajacego obejmujacego wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez posiadacza
pelni réwniez funkcje prewencyjna. Sama bowiem perspektywa koniecznosci zaplaty przez posiadacza ewentualnego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy powinna przeciwdzialaé obejmowaniu cudzych rzeczy w
posiadanie w zlej wierze. Swiadczy o tym dodatkowo fakt, ze prawo dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy jest niezalezne od tego, czy wlasciciel poniost jaki$ uszczerbek, a posiadacz uzyskal jakas korzy$é z tego tytulu,
ze cudzg rzecz posiadal.

Jednakze w orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze o wysokoéci naleznego wlaScicielowi wynagrodzenia decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okre§lonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez
adresata roszczenia (tak m.in. SN w uchwale z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, OSNC z 1984 r., nr 12, poz. 209 i
w wyroku z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, LEX). Zatem ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy nalezy uwzglednic¢ wysoko$¢ kosztéw, jakie w toku normalnych czynno$ci musialby poniesé posiadacz rzeczy,
gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie (tak m.in. SN w wyroku z dnia 11 lutego 2004 r., I CK 206/03, LEX).

W przedmiotowej sprawie powod wykazujac wysoko$¢é dochodzonego roszczenia, opart wysoko$é naleznego mu
wynagrodzenia na wolnorynkowej stawce czynszu najmu, ktéry stosownie do przystlugujacego mu udzialu w
nieruchomosci moglby uzyskaé, gdyby przedmiotowa nieruchomo$c¢ stanowila w spornym okresie przedmiot umowy
najmu.

Tymczasem w toku postepowania ustalono, ze nieruchomo$¢ nigdy nie zostala w caloSci oddana do uzytkowania.
Stosowne pozwolenie zostalo wydane w 1967 r. jedynie w odniesieniu do jednej izby na parterze nieruchomosci, przy
czym nie sposob ustali¢ ktora to miala byé¢ izba. Tym samym pod wzgledem formalnym nie mogla ona stanowic
przedmiotu obrotu na rynku najmu nieruchomosci. Ponadto jej stan techniczny w spornym okresie praktycznie
wykluczal mozliwo$é jej wynajecia na wolnym rynku. W konsekwencji ustalenie wysokosci potencjalnego czynszu
mozliwego do uzyskania bylo niemozliwe. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze biegli wskazywali na wysoko$¢ Srednich
stawek czynszu m.in. za najem jednego pokoju dla studentéw, czy tez najem nieruchomosci znajdujacych sie w
publicznym zasobie mieszkaniowym z uwzglednieniem réznego standardu lokali. Jednakze dane te mialy charakter
hipotetyczny i oderwane byly od faktycznej mozliwos$ci wynajecia przedmiotowej nieruchomosci oraz jej stanu
technicznego. W konsekwencji nie pozwalaly na ustalenie czynszu mozliwego do uzyskania w wyniku wynajecia
nieruchomogci.



Tym samym dowody przeprowadzone w toku postepowania nie pozwolily na dokonanie rzetelnego i wlasciwego
ustalenia wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci. W konsekwencji ze wzgledu na
niewykazanie wysoko$ci roszczenia, zadanie powoda oparte na ww. przepisach nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Jednocze$nie w toku postepowania powdd wskazal, ze alternatywna podstawe dochodzonego roszczenia stanowi
odszkodowanie z tytulu utraconych korzySci wyrazajacych sie w czynszu mozliwym do uzyskania w okresie
dochodzonym pozwem przez powoda, ktérego jednak powdd nie uzyskal, ze wzgledu na doprowadzenie
nieruchomosci przez pozwanych do stanu uniemozliwiajacego jej wynajecie.

Podstawa tak dochodzonych roszczen jest przepis art. 361 k.c., ktéry przewiduje, ze zobowigzany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla (§
1), za§ w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysSci, ktore moglby osiagnaé¢, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono (§ 2). Zatem zasadno$c¢ roszczenia o zasadzenie okre$lonej kwoty tytulem utraconych korzysci zalezna
jest od wykazania zaistnienia zdarzenia szkodzacego, szkody oraz adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy tymi
elementami.

Odpowiedzialno$é odszkodowawcza z tytulu czynu niedozwolonego na podstawie art. 415 k.c. jest odpowiedzialnoScig
na zasadzie winy. Jej przypisanie pozwanemu wymagaloby wykazania okreslonego niezgodnego z prawem dzialania
lub zaniechania pozwanego, zaistnienia szkody w majatku powoda, winy po stronie pozwanego oraz adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy zachowaniem lub zaniechaniem a wystapieniem szkody.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz wedlug pogladéw zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci utraconych
korzysci ma zawsze charakter hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okolicznosci, ktore wystapily po
okresie spodziewanych korzysci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim zostalaby osiagnieta. Jednakze utrata korzy$ci musi
by¢ przez zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.). Ustalenie szkody w postaci utraconych korzy$ci ma
wprawdzie charakter hipotetyczny, ale szkoda taka musi by¢ namacalna i udowodniona.

Jak wskazuje SN w wyroku z dnia 28 stycznia 1999 r. (III CKN 133/98, LEX), ustalenie szkody w postaci utraconych
korzyéci ma wprawdzie charakter hipotetyczny, ale szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z
tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w Swietle doSwiadczenia zyciowego przyjecie, iz utrata korzySci
rzeczywiécie nastapila.

W kontekécie powyzszych uwag stwierdzi¢ nalezy, ze powdd nie wykazal przeslanek odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej pozwanych, ani znacznego prawdopodobienstwa uzyskania korzysci, ktére mial utraci¢c w
adekwatnym zwiazku z ich zachowaniem. W $wietle treSci opinii bieglych, powdd nie wykazal nawet potencjalnej
mozliwosci (szansy) odniesienia korzysci z tytulu wynajmu nieruchomosci.

Jak ustalono, budynek znajdowal sie w zlym stanie technicznym, a od kilkudziesieciu lat na terenie nieruchomosci nie
byly wykonywane remonty. Dotyczy to takze okresu, kiedy na nieruchomo$ci zamieszkiwali M. i B. D., a wiec pierwotni
wlaéciciele nieruchomosci. Co istotne, na podstawie decyzji z Rady Narodowej L. z dnia 2 wrzes$nia 1967 r. wydane
zostalo pozwolenie na uzytkowanie tylko 1izby. To réwniez posrednio wskazuje na niski standard wykonania budynku,
skoro w niedlugim okresie po wzniesieniu budynku mozliwe bylo uzytkowanie wylgcznie 1 pomieszczenia. Oceny tej
nie zmienia fakt, ze na przestrzeni lat czlonkowie rodziny, w tym bracia D. zamieszkiwali w budynku. Okoliczno$¢
faktycznego zamieszkiwania w okre§lonym budynku nie jest bowiem réwnoznaczna z jego odpowiednim standardem
techniczno-uzytkowym.

Brak wreszcie dowodow na to, aby dzialanie ktoregokolwiek z pozwanych stanowilo delikt i zmierzato do pogorszenia
stanu nieruchomosci oraz pozbawienia pozostalych wspotwlascicieli spodziewanych korzyéci mogacych wigzaé sie z
wynajeciem nieruchomosci. Nie wykazano bowiem, aby dopuscili sie oni zachowan (dzialan lub zaniechan) majacych
na celu wyrzadzenie szkody powodowi i to w sposéb zawiniony, tj. w okolicznos$ciach uzasadniajacych postanowienie



im zarzutu odstepstwa od danego wzorca postepowania. Nie bez znaczenia byl rowniez fakt, ze strona powodowa
nie przedstawila Srodkoéw dowodowych, ktére pozwalalyby na ustalenie, zakresu zaniedban, ktorych mieliby dopuscié
sie poszczego6lni pozwani i ich wplywu na stan nieruchomosci, a w konsekwencji ich odpowiedzialno$ci za utracone
korzy$ci. Powyzsze ma znaczenie o tyle, Ze pozwani w ré6znym czasie korzystali z nieruchomosci (Z. D. zamieszkiwal
tam od 1996 1., za§ M. M. (1) i L. M. od 2014 r.). Zatem réwniez ich odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza ksztaltowala
sie w sposob zroznicowany.

Nie sposéb przy tym pomina¢ faktu, ze w latach 2002-2011 w obrocie funkcjonowalo pierwotne postanowienie Sadu
Rejonowego dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi z 20 lutego 2002 r. o stwierdzeniu nabycia spadku po M. D. i B. D.. W
tym okresie réwniez powdd oraz pozostali dwaj bracia J. i Z. D. byli traktowani jako wspélwlasciciele nieruchomosci
w udzialach wynoszacych po # czesci.

Stosunki miedzy wspotwlascicielami reguluja przepisy art. 195-221 k.c. Wérod tych regulacji warto wskazaé na art.
207 k.c., ktory przewiduje, ze pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja wspodtwlascicielom w stosunku
do wielko$ci udzialow; w takim samym stosunku wspélwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza
wspolng, art. 201 k.c. ktory stanowi, ze do czynnosci zwyklego zarzadu rzeczg wspolna potrzebna jest zgoda wiekszoSci
wspoltwlasceicieli, a w braku takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zada¢ upowaznienia sadowego do dokonania
czynnosci.

Natomiast art. 209 k.c. przewiduje, ze kazdy ze wspdlwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynno$ci i dochodzié
wszelkich roszcezen, ktoére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa.

Zatem w przedmiotowej sprawie niezaleznie od tego kto faktycznie zamieszkiwal na nieruchomosci, wszyscy jej
wspoltwlaseiciele powinni byli podejmowaé dzialania zmierzajace do utrzymania jej w stanie niepogorszonym, a
w przypadku konfliktu na tym tle wnosi¢ o rozstrzygniecie sprawy przez sad powszechny. Powod nie wykazal, ze
podejmowal dzialania majace na celu utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, a na skutek postawy
pozwanych okazaly sie one bezskuteczne.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze do dnia 2 kwietnia 2015 r. powdd dysponowal jedynie udzialem ¥4 (jako nabywca
udziatu %2 czesci w spadku po M. D., ktdry pierwotnie przypadal jego corce A. P.) w prawie wlasno$ci nieruchomosci.
Natomiast nawet gdyby nieruchomog$¢ znajdowala sie w stanie pozwalajacym na oddanie jej w najem lub dzierzawe,
niezaleznie od tego czy czynno$¢ ta zostalaby oceniona jako czynno$¢ zwyktego zarzadu, czy tez przekraczajaca zwykly
zarzad, powod nie moglby samodzielnie dokona¢ tak okre$lonej czynnosci, a w konsekwencji uzyska¢ korzysci tytutem
CZynszu.

Ponownie wyeksponowac nalezy okoliczno$¢, ze budynek posadowiony na nieruchomosci nigdy nie zostal w calo$ci
oddany do uzytkowania, a w konsekwencji pod wzgledem formalnym nie powinien stanowi¢ przedmiotu najmu. Nie
bylo bowiem mozliwe wydanie najemcy budynku w stanie nadajacym sie do uméwionego uzytku (por. art. 662 § 1
w zw. z art. 680 k.c.).

Dodatkowo nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na opinie bieglych, ktérzy wprost wskazywali, ze rynek najmu budynkow
mieszkalnych w spornym okresie dotyczyl w praktyce budynkéw nowych, o wysokim standardzie wykonczenia i
wyposazenia, za$ podaz takich nieruchomosci i tak przewyzszala istniejacy na rynku popyt. Dlatego tez w ocenie Sadu,
nawet gdyby nieruchomo$¢ byta utrzymana w stanie niepogorszonym, za$ pozostali wspotwlasciciele wyraziliby zgode
na jej wynajecie, uzyskanie korzysci tytulem czynszu byloby wysoce watpliwe.

Niezaleznie od powyzszego dowody przeprowadzone w toku postepowania nie pozwolily na ustalenie wysokosci
rzekomo utraconych korzySci. Wyliczenia przedstawione przez bieglych dotyczyly nieruchomosci stanowiacych lokale
mieszkalne (znajdujace sie w publicznym zasobie mieszkaniowym) oraz og6lnych stawek za wynajem pokoi. Zatem
nie mogly by¢ one przydatne do okreélenia czynszu najmu jaki powdd moglby uzyskaé wynajmujac cala nieruchomoéc
przy ul. (...) w L..



Powodztwo podlegalo zatem oddaleniu.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl z uwzglednieniem odpowiedzialno$ci za jego wynik na podstawie art. 98 §
1i3 wzw. z art. 99 k.p.c. i § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 265), zasadzajac od powoda solidarnie na rzecz
pozwanych kwote 5.417 zl (5.400 zl — koszty zastepstwa procesowego, 17 zt — oplata skarbowa od pelnomocnictwa).
Sad mial przy tym na uwadze, Ze pozwani byli reprezentowani wspdlnie przez jednego profesjonalnego pelnomocnika,
podnosili wspoélne zarzuty i argumenty, za$ za okres od dnia 2 kwietnia 2015 r., kiedy to powod stal sie wylacznym
wlascicielem nieruchomosci, do dnia 31 grudnia 2016 r. ich potencjalna odpowiedzialno$¢ mialaby rowniez charakter
solidarny. Sad nie uwzglednil kosztoéw zastepstwa procesowego pozwanych w postepowaniu zazaleniowym z uwagi na
brak stosownego wniosku oraz fakt, ze pozwani nie skladali odpowiedzi na zazalenie.

Koszty sadowe nieuiszczone w toku postepowania wynosily lacznie 3.347,55 zt (k. 90, 262, 329, 358, 434). O ich
rozliczeniu Sad I Instancji orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., obciazajac nimi w caloSci
strone powodowa. Z tego tez wzgledu Sad nakazal pobrac¢ od powoda na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego
dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi kwote 3.347,55 zt.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powo6d, ktory zaskarzyt wyrok w calosci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie przepisOw prawa materialnego tj.:

a) art.224 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c. przez ich bledng wykladnie i w konsekwencji przyjecie, ze dla ustalenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci powoda w postaci rynkowego czynszu najmu niezbedne
jest ustalenie faktycznej mozliwo$ci wynajecia nie nieruchomosci,

b) art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. zw. z art. 55 ustawy prawo budowlane przez ich bledng wykladnie i w
konsekwencji przyjecie, ze dla nieruchomosci przy ul. (...) w L. niezbedne jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, co z kolei warunkuje mozliwo$¢ oddania ww. nieruchomoéci w najem, a co za tym idzie mozliwosé
ustalenia rynkowego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

2. naruszenie przepis6w postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj.

a) art. 232 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad I instancji, ze powdd nie zakwestionowal skutecznie opinii bieglego K. i
C., przy czym Sad nie dal powodowi ku temu pelnej mozliwos$ci, poniewaz nie uwzglednil wniosku powoda o wydanie
pisemnej lub ustnej opinii uzupelniajacej bieglego C., pomimo zgloszenia w piSmie z 15 lipca 2019 r. uwag polegajacych
w szczeg6lno$ci na nieudzieleniu przez bieglego odpowiedzi na wszystkie zagadnienia wskazane w obszernej tezie
dowodowej, ktora Sad zakreslil, wskazujac na pkt II pisma powoda z 12 marca 2019 r., czym doprowadzil do braku
jednoznacznych wiadomosci specjalnych, ktore mogly stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6w i uczynienie jej dowolna poprzez
uznanie, ze:

- z wiadomosci specjalnych zgromadzonych w sprawie w postaci opinii dwoch bieglych sadowych ds. szacowania
czynszu najmu wynika, ze powodowi nie przysluguje zadna kwota z tytulu korzystania przez pozwanych z
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w L.,

- ww. nieruchomo$ci nie mozna wynajaé, a co za tym idzie, nie mozna tez ustali¢ rynkowej stawki czynszu najmu za
ww. nieruchomo$¢, podczas gdy z opinii obu bieglych wynikaja wprost wnioski o ustaleniu czynszu najmu,

- stan nieruchomos$ci wykluczat uzyskanie z niej korzysci przez powoda w postaci czynszu najmu, mimo ze z
dokumentow i materialéw fotograficznych zlozonych do akt sprawy z réznych okreséw objetych sporem wynikalo, ze
nieruchomo$¢ byta w caloSci zajmowana; w tym przez pozwanych na cele mieszkalne i niemieszkalne (pomieszczenia
pomocnicze) przez caly okres sporny, ze wylacznie pozwani sa odpowiedzialni za doprowadzenie nieruchomoéci do



zlego stanu, co winno przekladaé sia na ustalenie, ze doprowadzili do powstania po stronie powoda szkody wlasnie w
wysoko$ci czynszu najmu mozliwego do uzyskania z tej nieruchomoéci,

- pow6d nie udowodnil, ze nieruchomo$¢ zostala doprowadzona do zlego stanu technicznego przez pozwanych, mimo
ze wylacznie pozwani zajmowali te nieruchomos$¢é w okresie objetym pozwem, a co za tym idzie logicznym i zgodnym z
doswiadczeniem zyciowym wnioskiem byloby przyjecie, ze doprowadzili nieruchomos¢ do stanu, w ktérym rzekomo
nie dalo sig jej wynajac, a co za tym idzie spowodowali szkode, ktorej wysoko§é stanowi utracong przez powoda korzy$é
w wysokoSci czynszu najmu naleznego od calej nieruchomosci,

- ustalenie przez obu bieglych sadowych w opiniach rynkowego czynszu najmu pozostaje bez znaczenia wobec innego
wniosku opinii, Zze rzekomo z uwagi na stan nieruchomoéci nie nadawata siag do wynajmu i niepodjecie wyjasnien
zmierzajacych do oceny tych dwu wnioskéw (po co biegly mialby okreslaé jakiekolwiek warianty kwotowe czynszu
najmu, skoro uznat ze nieruchomo$¢ nie nadaje sie do najmu),

- nieruchomos¢ objeta sporem wymaga pozwolenia na uzytkowanie, aby by¢ przedmiotem obrotu,
aj art. 227 k.p.c. w zw. z art. 207 § 6 k.p.c. poprzez:

- nieuwzglednienie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego C. pomimo uwag
zlozonych w pi$mie powoda z 15 lipca 2019 r. w tym przede wszystkim koniecznoéci wyjaénienia, wzglednie
uzupekienia opinii w zakresie, w jakim biegly C. pomingl cze$é tezy dowodowej, nie dokonujac wyliczeni czynszu
najmu dla calej nieruchomoSci, przy zalozeniu, ze byla ona przez pozwanych w caloSci wykorzystywana (a z
pewnoscia byta i wynika to cho¢by z dokumentéw dotyczacych eksmisji) a nie tylko w zakresie kilku pomieszczen na
parterze budynku, a tym samym pozbawienie strony powodowej mozliwosci przeprowadzenia dowodu istotnego dla
rozstrzygniecia sprawy;

- nieuwzglednienie wniosku powoda o wydanie przez bieglego C. pisemnej ani ustnej uzupelniajacej opinii na
okoliczno$ci poruszone w piSmie z 15 lipca 2019 r., odpowiedzi na ktore mialy rozwia¢ watpliwoéci odnoénie
stanowiska bieglego, z ktérego wynikalo, ze nieruchomo$¢ rzekomo nie nadawala sie do najmu, ale jednocze$nie
przewiduje sig trzy warianty czynszu najmu naleznego wynajmujacemu za korzystanie z pomieszczen objetych
pozwoleniem na uzytkowanie, zwlaszcza ze biegly K. w ustnej opinii uzupehiajacej wskazywal, ze pozwolenie na
uzytkowanie nieruchomosci nie ma zadnego wplywu na mozliwo$¢ wynajecia nieruchomosci, jak rowniez wskazywal
na mozliwo$¢ wynajecia jej np. na inne cele niz mieszkalne,

- nieuwzglednienie wniosku powoda o wydanie przez bieglego C. opinii uzupehiajacej pomimo ustalenia, Ze obaj biegli
wskazali rynkowy czynszu najmu (wprawdzie tylko za cze$é nieruchomoéci, co powdd kwestionuje), ktéry zgodnie z
ustaleniami prawnymi sadu mial stanowi¢ adekwatne wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomos$ci powoda przez
pozwanych,

b) art. 231 k.p.c. poprzez nieuznanie, ze skoro w okresie objetym pozwem, a takze poprzedzajacym ten okres,
nieruchomo$¢ byla zajmowana w calo$ci przez pozwanych i powdd ani wspolwlasciciele nie mieli mozliwoéci
zarzadzania nig, to wladnie pozwanych obcigza odpowiedzialnoé¢ za doprowadzenie nieruchomosci do zlego stanu
technicznego, a co za tym idzie rowniez szkoda, ktorej doznat powdd przez to, ze z nieruchomosci nie mégl uzyskaé
adekwatnych korzysci w postaci czynszu najmu.

Skarzacy wnosit o:

- dopuszczenie na podstawie art. 368 § 1 pkt 4) k.p.c. dowodu z opinii bieglego sadowego ds. szacowania czynszu najmu
na okoliczno$¢ ustalenia czynszu najmu mozliwego do uzyskania za calg nieruchomos$é przy ul. (...) w L. w okresie
objetym pozwem z uwzglednieniem tego, ze moze by¢ zajmowana na cele mieszkaniowe lub inne (np. komercyjne jak
wskazal to biegly K.) w calosci (majac na uwadze, ze pozwani zajmowali ja w calo$ci), majac na wzgledzie fakt ze opinia



bieglego C. nie zostala zakonczona, a Sad I instancji nie dal powodowi mozliwoSci zebrania wiadomo$ci specjalnych,
ktére stanowilyby rzetelng podstawe rozstrzygniecia,

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kwoty dochodzonej pozwem w
calo$ci wzglednie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji, ktéry na
nowo przeprowadzi dowod z opinii bieglego ds. szacowania czynszu i najmu w sposéb kompletny, uwzgledniajacy
konieczno$¢ ustalenia czynszu najmu za cala nieruchomos¢ a nie tylko jej czesé,

- zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego przed sadem I instancji od pozwanych
na rzecz powoda, wedlug norm przepisanych.

- rozstrzygniecie o kosztach postepowania, w tym kosztach zastepstwa procesowego, przed sagdem II instancji, wedlug
norm przepisanych.

Pozwani wnosili w odpowiedzi na apelacje o jej oddalenie i zasgdzenie na ich rzecz kosztdw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda w przewazajacej cze$ci okazala sie zasadna. Wobec sformulowania przez skarzacego zarzutow
naruszenia przepiséw prawa materialnego oraz przepiséw postepowania, nalezalo odnieé¢ sie do zarzutu naruszenia
przepiséw procedury w pierwszej kolejnosSci, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania,
co do kolejnego zarzutu apelacyjnego. Jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem
nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga by¢ bowiem podstawg oceny prawidlowo$ci kwestionowanego
rozstrzygniecia w kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Okazal sie zasadny zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 227 k.p.c. w zw. z art. 207 § 6 k.p.c. poprzez
nieuwzglednienie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego T. C. (1), pomimo
uwag zlozonych w piSmie powoda z 15 lipca 2019 r. w tym przede wszystkim koniecznoS$ci wyjadnienia, wzglednie
uzupelnienia opinii w zakresie, w jakim biegly T. C. pominal czeé¢ tezy dowodowej, nie dokonujac wyliczen
czynszu najmu dla calej nieruchomosci. Ustalenia Sadu Rejonowego o niemoznosci ustalenia czynszu najmu dla
przedmiotowej nieruchomosci nie znajduja oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym. Trafnie w apelacji
powdd wskazal, ze obaj biegli wskazali czynsz mozliwy do uzyskania na wolnym rynku, ale tylko za czeéc
nieruchomosci. Uznajac przedmiotowy zarzut za zasadny Sad Okregowy dopuscil zgodnie z wnioskiem powoda
zawartym w apelacji dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego T. C. (1) na okoliczno$ci ustalenia czynszu najmu
mozliwego do uzyskania z caloSci nieruchomoéci potozonej w L. przy ul. (...) za okres objety pozwem z uwzglednieniem,
ze nieruchomo$¢ moze by¢ zajmowana na cele mieszkaniowe lub inne.

W oparciu o wydang uzupelniajaca opinie przez bieglego T. C. (1) Sad Okregowy poczynil dodatkowe ustalenia, a
mianowicie potencjalny doch6d miesieczny brutto z wynajmu przedmiotowej nieruchomosci, z cze$ci mieszkalnej

budynku o pow. 92,10m”> wynosil:

- w latach 2007 — 2008 - 5 z} za m®, co daje miesiecznie 460,50 71 ;
- w latach 2009 -2010 — 5,5 za m”, co daje miesiecznie 506,55 z}

- w latach 2011. — 2013 — 6 z} za m®, co daje miesiecznie 552,60 7t ;
- W 2014 T. - 6.50 71 za m*, co daje miesiecznie 598,65 z}

- w latach 2015-2016 — 7 z} za m®, co daje miesiecznie 644,70 zk.



Jezeli zaé chodzi o potencjalny dochéd z najmu garazu znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomoéci o pow. 18m?
w poszezeg6lnych latach wynosit:

- w latach 2007 - 2008 - 5,5 zl za m” co miesiecznie daje 99 z;

- wlatach 2009 -2010 — 6,0 zi za m® co miesiecznie daje 108 z;

- w latach 2011 - 2012 — 6,5 7} za m” co miesiecznie daje 117 z;

- w latach 2013 — 2014 — 7,0 71 za m” co miesiecznie daje 126 zl;

- w latach 2015 — 2016 — 7,5 71 za m” co miesiecznie daje 135 z1.

Potencjalny zaé dochdd roczny brutto z dzierzawy terenu przedmiotowej dzialki o pow. 665 m® wynosil:
- w roku 2007 7l za 0,06 m” co rocznie daje 39,99 z;

- w roku 2008 — 0,07 zt za m® co rocznie daje 46,55 z};

- w latach 2009 - 2010 — 0,08 z} za m” co rocznie daje 53,2071;

- w latach 2011-2016 — 0,09 z} za m” co rocznie daje 59,85 z1.

Efektywny dochdd brutto winien zosta¢ obnizony o wspolczynnik strat w wysokoSci 15% — obliczany z roéznicy
pomiedzy potencjalnym dochodem a stratami w dochodach uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej
nieruchomosci (uzupekiajaca opinia bieglego T. C. (1) k. 549-614).

Sad Okregowy uznal uzupeliajgcg opinie bieglego za miarodajny material dowodowy, bowiem odnosi sie ona do
rzeczywistego stanu nieruchomosci, jej niewielkiego potencjatu na rynku ze wzgledu na jej zly stan techniczny. Biegly
wskazal, ze na rynku najmu nieruchomo$ci nie notuje sie w praktyce transakcji najmu dla nieruchomoéci podobnych,
dlatego biegly dokonat analizy rynku najmu lokali mieszkalnych wynajmowanych w latach 2007-2016 . Biegly przy

szacowaniu czynszu najmu wzigl pod uwage, ze dzialka gruntu ma pow. 812 m?®, do dzialki wykonane jest przylacze
energetyczne, gazowe, wodociagowe i kanalizacyjne. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 146,33 m> i tylez samo

wynosi powierzchnia zabudowy. Pomieszczenia znajdujace sie na parterze maja powierzchnie laczng 92,10 m®, ktéra
to powierzchnia postuzyla bieglemu do dokonania wyliczen czynszu najmu powierzchni mieszkalnej w budynku.
Biegly wskazal, ze w budynku znajduje sie poddasze nieuzytkowe, bowiem jest ono o wysokosSci 1,50 m. Budynek
jest catkowicie podpiwniczony z kotlownig i z garazem w poziomie piwnicy (uzupelniajaca opinia biegtego T. C. (1)
k. 549-614). Sad Okregowy przyjal za bieglym, do wyliczenn naleznego powodowi wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomoéci powierzchnie pomieszczen znajdujacych sie na parterze budynku, bowiem tylko te pomieszczenia
mogly by¢ przedmiotem najmu. Pomieszczenie na poddaszu choé¢ zajmowane przez pozwanych nie spelnialo norm
wysokos$ciowych ze wzgledu na wysoko$é (1,50m) i jako takie nie moglo byé przedmiotem najmu na wolnym
rynku. Podnoszona przez powoda okolicznoéé, ze w protokole z eksmisji komornik dokonywal eksmisji pozwanych z
wszystkich izb nie ma znaczenia dla wyliczenia powodowi naleznego wynagrodzenia, brak jest bowiem jakiegokolwiek
zwigzku pomiedzy wykonywang eksmisjg a potencjalem nieruchomosci na rynku nieruchomosci przeznaczonych na
wynajem.

Przechodzac do dalszej czesci apelacji Sad Okregowy stwierdza, ze Sad Rejonowy poczynit prawidlowe ustalenia
co do stanu prawnego nieruchomosci, przeksztalcen wlasnoSciowych jak i w czyim wladaniu w jakich okresach
sie znajdowala, ponadto poczynil prawidlowe ustalenia co do stanu technicznego przedmiotowej nieruchomosci.
Przedmiotowe ustalenia Sad Okregowy czyni podstawa wlasnego rozstrzygniecia i przyjmuje za wlasne. Natomiast Sad



Okregowy nie podziela ustalen Sadu Rejonowego, ze w sprawie wystapil brak uzasadnienia dla mozliwoéci okre§lenia
wysoko$ci czynszu najmu za nieruchomo$é z uwagi na to, ze:

- budynek jako calo$¢ nie zostat dopuszczony do uzytkowania, a wiec nie mogt by¢ przedmiotem najmu,

- instalacje w budynku nie byly poddane wymaganym okresowym przegladom i konserwacji zgodnie z wymaganiami
oraz zostaly naruszone normy prawne i techniczne, co moglo spowodowac pozar,

- nie mozna okresli¢ warto$ci rynkowej czynszu najmu,
- fakt zamieszkiwania na terenie nieruchomos$ci nie moze by¢ utozsamiany z mozliwos$cig jej rynkowego najmu.

Przedmiotowe ustalenia Sadu I instancji nie maja zadnego oparcia w zebranym materiale dowodowym, bowiem
zaréwno biegly J. K. jak i biegly T. C. takich kategorycznych opinii nie wydali, a wrecz przeciwnie wyliczyli mozliwy do
uzyskania czynsz, co prawda z czeéci nieruchomoéci. Zaden z bieglych nie wypowiedzial sie, ze ten budynek z powodu
braku decyzji o dopuszczeniu do uzytkowania, czy tez bez waznych przegladéw nie moze by¢ przedmiotem najmu.
Dlatego tez za zasadny nalezy uzna¢ zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 23381 k.p.c. poprzez przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw.

Na skutek blednie ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy niewlaéciwie zastosowal przepisy prawa materialnego.
Zatem za zasadny nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 224 § 2 i 225 k.c. Stosownie do art. 224 k.c. § 1. samoistny
posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny
ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkéw naturalnych, ktore zostaly od rzeczy
odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne.

S. § 2. stanowi, ze jednakze od chwili, w ktorej 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 zwrocié pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uidcic¢ warto$é tych, ktore
zuzyt.

Ponadto art. 225 k.c. wskazuje, ze obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same
jak obowiagzki 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 obowigzany jest nadto zwroécié
warto$¢ pozytkéw, ktérych 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.

W zlej wierze jest posiadacz, ktory wie lub przy dolozeniu nalezytej staranno$ci mogl sie dowiedzieé, ze nie przystuguje
mu faktycznie wykonywane prawo.

W sprawie niniejszej nastgpila zamiana kwalifikacji z posiadania w dobrej wierze na posiadanie w zlej wierze na
skutek okolicznosci i zdarzen, z ktorymi mozna wiazaé zarzut wobec posiadacza, ze odtad powinien juz wiedzie¢ lub
na podstawie towarzyszacych okolicznoSci zasadnie podejrzewad, ze nie jest posiadaczem w dobrej wierze.

Nalezy bowiem wskazaé, ze postanowieniem z dnia 20 lutego 2002 r. wydanym w sprawie o sygn. akt II Ns 99/02
Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi stwierdzil, ze spadek po M. D. nabyli na podstawie ustawy jej maz B.
D. oraz synowie Z. D., A. D. (1) i J. D. po V4 czeéci kazdy z nich.

Natomiast spadek po B. D. nabyli na podstawie ustawy jego synowie Z. D., A. D. (1) i J. D. po 1/3 cze$ci kazdy z nich.

Tak wiec Z. D. jako spadkobierca udzialu w nieruchomosci swoich rodzicow byl posiadaczem w dobrej wierze calej
nieruchomosci. Jednakze przymiot posiadacza w dobrej wierze utracil z chwila wydania przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmiesécia w Lodzi postanowienia z dnia 17 marca 2011 r. wydanego w sprawie o sygn. akt IT Ns 1757/10 kiedy to



Sad: 1.zmienil postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po M. D. w ten sposob, ze stwierdzil, iz spadek po niej
nabyly na podstawie testamentu notarialnego wnuczki M. M. (1) oraz A. D. (2) po Y2 czeSci kazda z nich;

2.zmienil postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po B. D. w ten sposob, ze stwierdzil, iz spadek po nim nabyly
na podstawie testamentu wlasnorecznego wnuczki J. L. oraz K. K. (1) po V2 czeSci kazda z nich.

Ot6z Z. D. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia z dnia 17 marca 2011r. tj. od 1 kwietnia 2011r. przestal by¢
posiadaczem nieruchomosci w dobrej wierze. Z ta chwila stosownie do art. 225 w zw, z art. 22482 k.c. byl zobowiazany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, jej zuzycie, pogorszenie, utrate. Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy moze przystugiwaé wlascicielowi tylko wobec posiadacza, ktéry w danym okresie bez podstawy
prawnej faktycznie wladal rzecza.

Wynagrodzenie nalezne wlaScicielowi oblicza sie wedlug cen rynkowych, biorgc pod uwage warunki oraz czas
korzystania bezumownego (por. wyr. SN z 7.4.2000 r., IV CKN 5/00, L.). Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy obejmuje wszystko to, co wiasciciel moglby uzyskaé, gdyby rzecz oddal do korzystania na
podstawie okreSlonego stosunku prawnego. Wlasciwa jest tu kwota, ktéra "w normalnym toku rzeczy" posiadacz
musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie (por. wyr. SN z 23.5.1975 r., II CR
208/75, L.). Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje zatem to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby rzecz
wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Zgodnie z art.
225 KC samoistny posiadacz w zlej wierze jest obowigzany nie tylko do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, ale jest
takze odpowiedzialny za jej okreslone zuzycie, pogorszenie lub utrate.

Co prawda powod w toku postepowania nie udowodnil, ze pozwani ponosza odpowiedzialno$¢ za pogorszenie staniu
nieruchomoéci, w tym zakresie Sad Okregowy podziela stanowisko Sagdu Rejonowego. Jednakze z cala pewnoécia
powodowi, ktéry na postawie umowy darowizny z dnia 15 listopada 2013 r. otrzymal od A. P. udzial ¥2 w spadku
po M. D. czyli ¥4 w caloSci nieruchomoéci nalezy sie wynagrodzenie za korzystanie przez pozwanego Z. D. z V4
nieruchomoéci. Na podstawie tejze umowy powod wstapil we wszystkie prawa swojej corki A. P. i mégt od 1 kwietnia
2011r. do dnia 2 kwietnia 2015r. zada¢ wynagrodzenia za korzystanie z ¥4 nieruchomo$ci od pozwanego Z. D.. Nalezy
przypomnieé¢ w tym miejscu, ze dnia 2 kwietnia 2015 r. zapadlo postanowienie wydane w sprawie o sygn. akt III Ca
1461/14 na mocy ktérego Sad Okregowy w Lodzi zmienil postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmieécia w
Lodzi wydane w dniu 26 czerwca 2014 r. w sprawie o sygn. akt IT Ns 1871/11, ktérego przedmiotem byt podzial majatku
wspoélnego M. D. i B. D., dzial spadku po M. D. i B. D. oraz zniesienie wspotwlasnosci. Na podstawie postanowienia
Sadu Okregowego w Lodzi nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. zostala przyznana na wylaczng wlasnoéé A. D. (1), za$ na
rzecz M. M. (1) zostala zasadzona od A. D. (1) splata w kwocie 337.175 zt.

Tak wiec dopiero od dnia 2 kwietnia 2015 r. do 31 grudnia 2016 roku powodowi przystugiwalo roszczenie o zaplate
wynagrodzenia z calej nieruchomosci od pozwanych Z. D., M. M. (1) i E. M., co zostalo wyartykulowane przez powoda
W pozwie.

Sad Okregowy uznajgc zarzuty naruszenia przez Sad Rejonowy art 224 § 21 225 k.c. za zasadne, zasadzil od pozwanego
Z. D. na rzecz powoda za bezumowne korzystanie z ¥4 nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) w E. wynagrodzenie
obliczone w oparciu o uzupeliajacag opinie bieglego T. C. (1) w kwocie 7119 zl., stanowigce mozliwy do uzyskania na
rynku czynsz najmu z ¥4 przedmiotowej nieruchomosci. Ponizej Sad Okregowy przedstawia wyliczenia matematyczne,
ktoére legly u podstaw zasadzenia wynagrodzenia w punkcie I ppkt 1 wyroku.

W 2011r. nalezny czynsz za najem cze$ci mieszkalnej budynku wynosil 552,60 zl miesiecznie, za garaz 117 zl
miesiecznie i 5 z} miesiecznie za grunt , co stanowilo miesiecznie 669,60 zt . W zwigzku z tym za 9 miesiecy 2011 roku
wynagrodzenie nalezne powodowi wynosilo 1506,60 zt ( 669,60 x 9 x V4).

Za 2012 rok czynsz roczny wynosil (...) za budynek mieszkalny, 1404 zl za garaz i 59,85 zt za grunt. Wynagrodzenie
roczne za 2012r. nalezne powodowi wynosito 2023,71 zt ( (...),85x1/4).



Za 2013 rok czynsz roczny wynosit (...) za budynek mieszkalny, 1512 zl za garaz i 59,85 zl za grunt. Wynagrodzenie
roczne za 2013r. nalezne powodowi wynosito 2050,71 z} ( (...),85 x1/4).

Za 2014 rok czynsz roczny wynosil (...) za budynek mieszkalny, 1512 zt za garazi 60 zl za grunt. Wynagrodzenie roczne
za 2014r. nalezne powodowi wynosito 2189 z} ( 8756x1/4).

Za 2015 rok czynsz miesieczny wynosil 664.70 zt za budynek mieszkalny, 135 zl za garazi 5 zt za grunt. Wynagrodzenie
nalezne powodowi za trzy miesigce 2015r wynosilo 603,52 zt (804,70 x 3 x1/4).

Lacznie nalezne wynagrodzenie od Z. D. za okres od 1.04.2011r. do 2.04.2015 r. wynosilo 8375zt brutto, ktore
nalezato pomniejszy¢ wspodlczynnik strat w dochodach w wysokosci 15% — obliczany z réznicy pomiedzy potencjalnym
dochodem a stratami w dochodach uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, co dato kwote 7119zl.
Reasumujgc takg kwote winien zaplaci¢ Z. D. powodowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie i taka tez kwote
Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda.

Przechodzac do wyliczenia naleznego wynagrodzenia powodowi od pozwanych Z. D., M. M. (1) i £. M. to nalezy
wskazaé, ze przedmiotowe wynagrodzenie od pozwanych nalezy sie za 21 miesiecy tj. od 2.kwietnia 2015r. kiedy to
powdd stal sie wylacznym wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci do daty wyprowadzenia sie pozwanych tj. 31.12
2016r.. Mozliwy do uzyskania na rynku czynsz wynosil 664,70 zl miesiecznie ,135 zl za garaz i 5 zl za grunt , co lgcznie
daje kwote 784,70 zl miesiecznie. Realny czynsz miesiecy do uzyskania po potraceniu wspdlczynnika strat w wysokosci
15% daje kwote 667 zI miesiecznie. Za 21 miesiecy nalezne powodowi wynagrodzenia wynosilo 14007 zt ( 667x21).

O naleznych od zasadzonego $wiadczenia na rzecz powoda odsetkach ustawowych za opdéZnienie orzeczono na
podstawie art. 481 § 11 2 k. c. od daty doreczenia odpisu pozwu stosownie do art. 455k.c.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i orzekl jak w
punkcie I podpunkecie 11 2 wyroku .

W pozostalej cze$ci powddztwo jak i apelacja podlegaly oddaleniu.

Sad Okregowy uznal, ze powodowi nie nalezy sie wynagrodzenie od pozwanego Z. D. za bezumowne korzystanie z
udzialu ¥4 nieruchomosci za okres od 1 kwietnia 2007r do dnia 31 marca 2011r. , bowiem w tym okresie funkcjonowato
w obrocie postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po M. i B. D. na mocy ktbrego, zaréwno powdd jak i
pozwany byli wspotwladcicielami przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany Z. D. jako wspoélwlasciciel wladal calg
nieruchomoscia. Stosownie do art. 206 k.c. mial uprawnienia do posiadania calej nieruchomosci, skoro powod nigdy
nie wystapil do pozwanego o dopuszczenie go do wspodlposiadania. Nie wystapit z takim roszczeniem do Sadu ani tez
nie wystapil o wyznaczenie zarzadcy nieruchomosci przez Sad. Dlatego tez Sad II instancji uznal, ze pozwany Z. D.
jako posiadacz udzialu w ¥4 nieruchomosci powoda byl w dobrej wierze i stosownie do art. 224 k.c. nie byl obowiazany
do placenia wynagrodzenia za korzystanie z tegoz udziatu.

Roéwniez powodztwo powoda wzgledem wszystkich pozwanych podlegalo oddaleniu co do wysokoéci naleznego
wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci ponad zasadzone na rzecz powoda kwoty. Brak bylo
bowiem podstaw do przyjecia do wyliczen czynszu jaki wskazywal powdd w pozwie w wysokosci 1650 zt miesiecznie.
Skutecznie powod nie podwazyl opinii bieglego T. C. (1). Brak bylo podstaw do przestuchiwania w charakterze §wiadka
K. P., ktora wykonywala na zlecenie powoda prywatna opinie. Jak rowniez brak bylo podstaw do dopuszczania
dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego T. C. (1). Biegly wskazal dlaczego i jakie nieruchomo$ci przyjal jako materiat
poréwnawczy do swojej opinii. Majac na wzgledzie zly stan nieruchomosci, co zostalo podkreslone przez wszystkich
bieglych w sprawie, takie podejécie do wyceny nieruchomosci jest prawidlowe i odzwierciedla mozliwy do uzyskania
czynsz z najmu calej nieruchomosci. Prawidlowo biegly wyliczyl czynsz przyjmujac, ze powierzchnia uzytkowa

budynku wynosi 146,33 m” i tylez samo wynosi powierzchnia zabudowy. Pomieszczenia znajdujace sie na parterze

maja powierzchnie laczng 92,10 m* * Biegly wskazal, ze w budynku znajduje sie poddasze nieuzytkowe, bowiem jest



ono o wysokosci 1,50 m.. Budynek jest catkowicie podpiwniczony z kotlownia i z garazem w poziomie piwnicy. Trudno
sobie wyobrazi¢ aby znalazl sie chetny do wynajecia tak niskiego poddasza, pomimo, ze pozwani tam przez pewien czas
mieszkali. Nalezy wskaza¢, ze wynagrodzenie ma okresla¢ mozliwy do uzyskania czynsz wedlug cen rynkowych i ma to
by¢ realny czynsz. Poza tym ze wzgledu na zly stan nieruchomosci nie jest mozliwe wynajecie jej na cele komercyjne np.
kancelarie adwokackie, gabinety lekarskie. Nalezy wskaza¢, ze to biegly sporzadzajac opinie wybiera metode wyceny
nieruchomoéci. Opinia bieglego J. K. (1) i opinia T. C. (1) byly zbiezne. Brak bylo podstaw do okreslania wartosci
wynagrodzenia za korzystanie nieruchomosci w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci tak jak chcial powod.
Dlatego tez zgloszone przez powoda wnioski dowodowe zostaly przez Sad Okregowy pominiete jako nieprzydatne i
zmierzajace do przedluzenia postepowania.

Majac na uwadze powyzsze apelacja powoda podlegala oddaleniu w pozostalej czesci jako niezasadna na postawie
art. 385 k.c.

Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c. zniést pomiedzy stronami koszty postepowania w postepowaniu I
instancyjnym, bowiem powod wygral proces tylko 30 % za$ koszty przez niego poniesione stanowily kwote 11924,59z1,
a pozwanych 5417 zt co w ogblnym rozrachunku przy stosunkowym rozliczeniu powodowalby obciazenie powoda
nieznaczna kwota na rzez pozwanych (215,55z}).

Koszty sagdowe nieuiszczone w toku postepowania I instancji wynosily lacznie 3.347,55 z1. O ich rozliczeniu Sad IT
Instancji orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac. Pozwani zostali
obcigzeni ta kwota w 30% , co stanowi kwote 1004,30 zl za$§ powdd zostal obciazony obowigzkiem uiszczenia pozostalej
kwoty 2343,25z} .

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac, bowiem
powod wygral proces w 30 %. Powdd w postepowaniu apelacyjnym ponidst koszty w kwocie 8413 zt na ktore skladala
sie oplata od apelacji w kwocie 3713 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2700 zl, ustalone w oparciu o §
2 pkt 6 w zw. z §10 ust. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 265), zaliczka na opinie bieglego w kwocie 2000 zl.
Koszty po stronie pozwanych to kwota 2700 zt uiszczona tytutem wynagrodzenia pelnomocnika pozwanych, ktérego
wysoko$¢ zostala ustalona w oparciu o powolane powyzej rozporzadzenie Ministra SprawiedliwosSci. Skoro powod
wygral apelacje w 30% to pozwani winni ponie$¢ koszty w wysokosci 3334 zt ((...) 30%). Skoro pozwani poniesli koszty
w kwocie 2700 z} to powodowi winni zwroci¢ kwote 634 zt ( (...)-2700).

O nieuiszczonych kosztach sadowych naleznych na rzecz Skarbu Panstwa Sad II Instancji orzekl na podstawie art. 113
ust. 1 wk.s.c. w zw. z art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac. Kwota nieuiszczonych kosztéw sadowych wynosila
227,17 z1, dlatego tez uwzgledniajac proporcje w jakich powod wygral sprawe, powoda obcigzono kwota 159,17 zt a
pozwanych 68 z}.



