Sygn. akt: I C 464/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie w Wydziale I Cywilnym
w skladzie: Przewodniczacy Juliusz Ciejek

Protokolant: sekr. sad. Aleksandra Bogusz

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2018 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa O. Z. (1)

przeciwko S. Z. (1) i M. Z. (1)
o zaplate

i sprawy z powddztwa O. Z. (1)

przeciwko S. Z. (1), M. Z. (1) i M. Z. (2)

przy interwencji ubocznej Gminy O.

o wydanie nieruchomosci

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego S. Z. (1), M. Z. (1) i M. Z. (2)
przeciwko O. Z.

o zaplate

I 1. zasqdza na rzecz powoda O. Z. (1) od:

- pozwanego S. Z. (1) kwote 24.640 (dwadziescia cztery tysiqgce szeséset czterdziesci) zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 28 maja 2015 do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za
opoéznienie nie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia 20 lipca 2016 r.

- pozwanych S. Z. (1) i M. Z. (1) na rzecz powoda solidarnie kwote 36.300 (trzydziesci szes$é tysiecy
trzysta) zl z odsetkami ustawowymi za opoznienie, z tym, ze od kwot:

- 22,720 (dwadziescia dwa tysiqce siedemset dwadziescia) z1 od dnia 21 lipca 2016 r. do dnia zaplaty,
-13.580 (trzynascie tysiecy piecset osiemdziesiqt) zt od dnia 31 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty,
2. w pozostalym zakresie powdédztwo oddala,

3. zasqdza od pozwanych na rzecz powoda kwote 7.366 zl 75 gr (siedem tysiecy trzysta szesédziesiqt
szes$é zlotych siedemdziesiqt pieé groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu,

4. nie obciqza pozwanych kosztami sqdowymi zaliczkowo pokrytymi przez Skarb Panstwa,



II. 1. nakazuje pozwanym S. Z. (1), M. Z. (1) i M. Z. (2) aby opuscili, opré:znili i wydali powodowi O.
Z. nieruchomosé potozonq w O. przy ul. (...) w terminie do 1 lipca 2018 r.,

2, pozostalym zakresie powédztwo o wydanie oddala,
3. nie przyznaje pozwanym prawa do lokalu socjalnego,
4. oddala powédztwo wzajemne S. Z. (1), M. Z. (1) i M. Z. (2) przeciwko O. Z. o zaplate,

5. zasqdza od pozwanych - powodéw wzajemnych: S. Z. (1), M. Z. (1) i M. Z. (2) na rzecz powoda
— pozwanego wzajemnego kwote 4.140 (cztery tysiqgce sto czterdziesci) zI tytulem zwrotu kosztow
procesu,

6. zasqdza od pozwanych na rzecz interwenienta ubocznego Gminy O. kwote 1.200 (jeden tysiqc
dwiescie z1) z1 tytulem kosztéow wynagrodzenia pelnomocnika,

7. zasqdza od Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Olsztynie na rzez radcy prawnej A. S. kwote
4.800 (cztery tysigce osiemset) zl, powiekszong o naleznqg od tej kwoty stawke podatku VAT,
tytultem pelnomocnictwa ustanowionego z urzedu,

8. nie obcigza pozwanych — powodow wzajemnych kosztami sqgdowymi zaliczkowo pokrytymi
przez Skarb Panstwa.

Sygn. aktIC 464/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 lipca 2016 r. maloletni powdd O. Z. (2) reprezentowany przez rodzicow P. Z. i J. Z. (1), wnios}
o zasadzenie od pozwanych S. Z. (1) i M. Z. (1) solidarnie kwoty 84.000 z} tytulem bezumownego korzystania z
nieruchomoéci wraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od:

a) kwoty 70.000 zt od dnia 28 maja 2015 r. do dnia zaplaty,
b) kwoty 14.000 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.
Jednocze$nie wnidst o zasadzenie od pozwanych na swoja rzecz solidarnie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal, w dniu (...) r. J. Z. (2) (babcia powoda) darowala mu nieruchomoéé
potozong w O. przy ulicy (...). Wczeéniej, nieruchomoé¢ ta od 2002 r. byla zamieszkiwana przez pozwanego, do
ktdrego od 2004 r. dolgczyla pozwana. Przedstawiciele maloletniego powoda wielokrotnie zwracali sie do pozwanych z
pro$ba o opuszczenie przedmiotowej nieruchomosci, jednak bezskutecznie. Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. pozwani
zostali wezwani do niezwlocznego opuszczenie i wydania nieruchomosci, przy czym wezwanie zostalo pozostawione
bez odzewu. Nastepnie w kolejnych pismach powdd wzywal pozwanych do uregulowania kwoty 70.000 zt z tytulu
bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci za okres od lutego 2013 r. do maja 2015 r. Aktualnie na
dochodzong kwote sklada sie okres bezumownego korzystania obejmujacy czas od lutego 2013 r do lipca 2016 r. (42
miesiace po 2.000 zl czynszu miesiecznie). Do dnia wytoczenie powodztwa naleznoéé nie zostala uregulowana (k. 3-6).

Postanowieniem z dnia 6 wrze$nia 2016 r. Sad Rejonowy w Olsztynie przekazat tut. Sagdowi sprawie X C 2686/14 na
podstawie art. 205 k.p.c. w zw. z art. 219 k.p.c., celem lacznego rozpoznania (k. 610).

W sprawie X C 2686/14 wytoczonej przez maloletniego O. Z. (1) reprezentowanego przez przedstawicieli ustawowych
P.Z.iJ.Z. (1) przeciwko S. Z. (1), M. Z. (1) i maloletniemu M. Z. (2), maloletni powod zadat:

a) nakazania pozwanym opréznienia z os6b i rzeczy nieruchomosci objetej umowa darowizny z dnia (...) r.,



b) wydania powodowi powyzszej nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym potoznej przy ulicy (...) w O.,
dla ktorej prowadzona jest przez SR w Olsztynie ksiega wieczysta nr Kw (...).

Jednocze$nie wniost o zasgdzenie od pozwanych na swoja rzecz kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

Okolicznosci faktyczne uzasadniajace powyzsze zadanie s zbiezne z argumentacja pozwu w sprawie o zaptate. Powod
wskazal nadto, ze pozwana M. Z. (1) laczyla umowa najmu z wezeéniejsza wlaécicielka nieruchomosci J. Z. (2) (babcia
powoda). Pozwani zostali na pi§mie wezwani do opuszczenia zajmowanego budynku oraz nieruchomosci gruntowej,
co nie przynioslo rezultatu (k. 61-62).

W odpowiedzi pozwani S. Z. (1) i M. Z. (1) nie odnieéli sie merytorycznie do zadai powoda. O$wiadczyli,
ze budynek przy ulicy (...) w O. zajmuja wspoélnie na podstawie ustnej umowy uzyczenia, a ktorej powod nie
wypowiedzial. Z ostroznosci procesowej wniesli o przyznania im lokalu zamiennego. Wskazali, Ze od wielu lat
rodziny sg skonfliktowane i tocza spory sadowe dotyczace wzajemnych rozliczen i naktadéw poczynionych na sporng
nieruchomo$é. W okresie zamieszkiwania na nieruchomosci powoda poczynili naklady na 80.000 zl, dlatego na
podstawie art. 461 k.c. dokonali zatrzymania nieruchomoéci (k. 91-92).

Na skutek zawiadomienia Gminy przez Sad o toczacym sie postepowaniu, pismem z dnia 4 grudnia 2014 r. Gmina
O. zglosila interwencje uboczna po stronie powoda. Interwenient wnioést o orzeczenie zgodnie z zagdaniem pozwu i
zasadzenie od pozwanych na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Wnidst
takze o nieprzyznawanie pozwanym prawa od lokalu socjalnego.

W uzasadnieniu interwencji, Gmina O. wskazala, ze zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, pozwani
nie naleza do grona os6b, ktérym obligatoryjnie przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Nadto wskazala, ze pozwani
posiadaja mozliwo$ci do samodzielnego zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. Duze potrzeby mieszkaniowe
najubozszych mieszkancéw, zobowiazuje Gmine do racjonalnego dysponowania posiadanymi zasobami (k. 132-133).

Ustosunkowujac sie merytorycznie do zgloszonych przez powoda zadan, pozwani, S. Z. (1), M. Z. (1) i maloletni M.
Z. (2) reprezentowany przez rodzicéw S. i M. Z. (1) pismem z dnia 8 grudnia 2014 r., zlozyli odpowiedz na pozew w
sprawie X C 2686/14, w ktorej wnosili o:

a) oddalenie powodztwa w catoSci,

b) zasadzenie od powoda na ich rzecz kwoty 60.132,71 zl tytulem nakladéw koniecznych poniesionych na
nieruchomoé¢ polozong w O. przy ulicy (...) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do
dnia zaplaty, wytaczajac w tym zakresie powodztwo wzajemne,

¢) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Z ostroznoSci procesowej, w przypadku nieuwzglednienia powddztwa wzajemnego pozwani wniesli:
- 0 orzeczenie prawa do lokalu socjalnego,

- nieobciazanie ich kosztami na podstawie art. 102 k.p.c.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew, pozwani wskazali, Ze przedmiotowa nieruchomo$c¢ zajmuja na podstawie ustnej
umowy uzyczenia zawartej z J. Z. (2). Glownym motywem zlozenia pozwu przez maloletniego powoda s konflikty na
tle wspolnie prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, ktéra jest czeécig spadku po zmarlym ojcu P. Z.i S. Z. (1).

Uzasadniajac pozew wzajemny, pozwani (powodowie wzajemni), wskazali, Ze w momencie wprowadzania sie do
lokalu, stan techniczny nieruchomos$ci uniemozliwial normalne korzystanie — zamieszkiwanie. Pozwani poczynili
wiele remontow na laczny koszt 60.132,71 zt. Wskazali, ze opuszczenie nieruchomo$ci doprowadzi powoda do



bezpodstawnego wzbogacenia sie, a z uwagi na niezwrocenie pozwanym (powodom wzajemnym) poniesionych przez
nich nakladéw, pozwani korzystaja z prawa zatrzymania nieruchomosci na podstawie art. 461 k.c. (k. 138-143 1 204).

W odpowiedzi na pozew wzajemny powdd (pozwany wzajemny) wnibst o:
- oddalenie powo6dztwa wzajemnego,

- zasadzenie od pozwanych powodéw wzajemnych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych

Argumentujgc swoje stanowisko zakwestionowal zar6wno co do zasady jak i co do wysokoSci zagdania pozwanych
(powodoéw wzajemnych). Wskazal, ze wytoczenie powodztwo bylo podyktowane naruszeniem przez pozwanych
posiadania spornej nieruchomo$ci, zatem powodztwo wzajemne jest niedopuszczalne. Nadto, wskazal, ze roszczenie
pozwanego (powoda wzajemnego) nie pozostaje w zwigzku z roszczeniem powoda i nie nadaje sie do potracenia.
Nadto wskazal, ze jest przedwczesne, gdyz zwrotu jakichkolwiek nakladéw jest wymagalny dopiero od momentu
wydania rzeczy wlascicielowi. Jednoczeénie zaprzeczyt aby pozwani zajmowali sporna nieruchomo$¢ na podstawie
ustnej umowy uzyczenia, aby stan techniczny nieruchomos$ci uniemozliwial im normalne korzystanie z rzeczy, jak
rowniez aby pozwani poniesli naklady we wskazanej kwocie. W ocenie powoda (pozwanego wzajemnego), zgtoszone
roszczenie nie jest w zaden spos6b udowodnione (k. 228-230).

Z uwagi na przyznanie pozwanemu S. Z. (1) pelnomocnika z urzedu, pismem z dnia 29 wrzeénia 2015 r. wniést o
oddalenie powbdztw w calo$ci, podtrzymatl zlozone wezedniej powoddztwo wzajemne o zaplate kwoty 60.132,71 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Wni6st rowniez o przyznanie kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej wykonywanej z urzedu.

Whniosek o oddalenie powodztwa oparl na art. 5 k.c., tj. jego sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego. Z
uwagi to, ze powodztwo o wydanie nieruchomosci zostalo oparte na przepisach dotyczacych ochrony posiadania,
podnibst zarzut przedawnienia roszczenia. Wskazal, ze naklady finansowe na spornej nieruchomoscei przy ulicy (...)
byly dokonywane za zgoda i wiedza powoda (pozwanego wzajemnego). Prace remontowe byly wykonywane przez
pozwanego (powoda wzajemnego) w okresie 2007-2011. Nieruchomos§¢ wymagata gruntownego remontu wszystkich
jej pomieszczen. Pozwany (powod wzajemny) wskazal, ze byl dzierzycielem przedmiotowej nieruchomosci. Strony nie
laczyt zaden stosunek obligacyjny. Wylacznie tam zamieszkiwal i wladatl nig na rzecz powoda, a wczes$niej na rzecz
swojej matki J. Z. (2). Z uwagi na zakres poczynionych naktadéow i brak zaspokojenia z tego tytulu przez powoda,
pozwany zglosil zarzut zatrzymania w my$l art. 461 § 1 k.c. (k. 298-317).

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. powdd (pozwany wzajemny) sprecyzowal zadanie wskazujac, ze zadanie
wydania nieruchomos$ci wywodzi z art. 222 § 1 k.c. (k. 342).

Pismem procesowym pozwani S. Z. (1) i M. Z. (1), reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wniesli
o oddalenie powddztwa. Argumentujac, wskazali, ze jest ono sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego w
rozumieniu art. 5 k.c. Nadto z ostrozno$ci procesowej, wskazali, ze sa dzierzycielami nieruchomosci stanowigcej
wlasno$é powoda, a nie posiadaczami samoistnymi lub zaleznymi. Dlatego w sprawie o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie nie posiadajg legitymacji biernej, co uzasadnia w ich ocenie oddalenie powodztwa w caloSci (k. 842-848).

Pismem procesowym z dnia 13 pazdziernika 2017 r. powod (pozwany wzajemny) rozszerzyl powodztwo o zaplate o
dalsza kwote 13.580 zl. Aktualnie dochodzi zaplaty od pozwanych S. Z. (1) i M. Z. (1) solidarnie kwoty 97.580 zl wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od nastepujacych kwot:

a) od 70.000 zl od dnia 28 maja 2015 r. do dnia zaplaty,
b) od 14.000 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

¢) od 13.580 zl od dnia wniesienia pisma rozszerzajacego powodztwo do dnia zaplaty,



d) oraz koszty procesu, w tym koszty zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, Ze rozszerza powodztwo o dalsze okresy bezumownego korzystania, a mianowicie za
okres od sierpnia 2016 r. do lipca 2017 r. Kwote wyliczyt w oparciu o opinie bieglego tj. 5.600 zl (5 miesiecy z 1.120)
oraz 7.980 zl (7 miesiecy z 1.1140 zl, lgcznie 13.580 zl (k. 1173-1174).

W odpowiedzi na rozszerzenie powodztwa, pozwani (powodowie wzajemni) wniesli o oddalenie powddztwa w catoSci.
Z ostrozno$ci procesowej zakwestionowali wysoko§¢ dochodzonego roszczenia. W ich ocenie rozszerzenie powodztwa
jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, z zasada sprawiedliwoéci spolecznej i stusznoéci. Wskazali, ze
obecna sytuacja, w ktorej sie znalezli jest wynikiem dzialan powoda. Ich zla kondycja finansowa uniemozliwia im
normalne funkcjonowanie i osiagniecie stabilizacji finansowej (k. 1189-1192).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Budynek mieszkalny polozony na ulicy (...) w O. jest budynkiem w zabudowie wolnostojacej, dwukondygnacyjny,
catkowicie podpiwniczony, pochodzacy w 1964 r. Budynek nalezal do babci pozwanego S. Z. (1). W drodze darowizny
przeszed} na wlasnoéé J. Z. (2).

J. Z. (2) wraz z mezem wspdlnie prowadzili dzialalnoéé gospodarcza pod nazwa (...) zajmujaca sie przetworstwem
sztucznym. W dzialalnoéci tej pomagal S. Z. (1) i P. Z., ktorzy z tego tytutu otrzymywali wynagrodzenie. Z uwagi na to,
ze praca pochlaniala duzo czasu S. Z. (1), przerwat on studia.

(dowdd: opinia bieglego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 515-557, w szczeg6lnosci k. 522-523, zeznania $wiadka J. M.
k. 787-788, zeznania $wiadka J. Z. (2) k. 855v-856v-857)

W latach 2001-2008 w domu na (...) mieszkali studenci. J. Z. (2) zawierala z nimi ustne umowy najmu. Mieszkala
tam jako lokatorka takze M. Z. (1) (wezeéniej S.). Poczatkowo wynajmowala tylko jeden pokéj razem z kolezanka ze
studiow A. C. (1). Placila za pok6j 300-400 zl miesiecznie. W 2003 r. w domu byly dwie lazienki, w ktérych byla plesn
i grzyb. W pokojach byly stare meble, jeszcze po wezedniejszej wlascicielce. W domu byly odpadajgce tynki, brudne i
pomazane $ciany, plesn, luszczaca sie farba na Scianach, zniszczone posadzki.

Pozwany S. Z. (1) do 2003 r. mieszkal razem ze swoja matka J. Z. (2) w O. na ulicy (...). W 2003 r. wprowadzil sie do
tego domu na ulicy (...). Woéwczas obok pozwanych mieszkaly tam jeszcze 2-3 osoby dodatkowo. Pozwany zamieszkal
tam za zgoda swojej matki, J. Z. (2). Pozwany utrzymywatl sie wtedy z oszczednoéci zarobionych w USA i z pracy
w firmie swojej matki. J. Z. (2) deklarowala, ze kiedy$ dom przepisze na pozwanych. Pozwani w tym czasie zaczeli
tworzy¢ nieformalny zwiazek partnerski.

W czasie pobytu studentéw w domu byly zniszczone podlogi, stary sprzet, stare $ciany, sptuczka w toalecie byla na
pociagniecie za sznurek. Bylo 10 par okien drewnianych. Zdarzalo sie, ze ze $ciany odpadat tynk. Sciany byly brudne
i zgrzybiale. Ogrzewanie centralne bylo gazowe. Podobnie jak woda. Naprawa domu zajmowal sie pozwany S. Z.
(1). Czynsz od studentéw byl przekazywany na jego rece. Z otrzymywanych pieniedzy pozwany ponosil koszty jego
utrzymania. J. Z. (2) sie temu nie sprzeciwiala. Utrzymanie domu pokrywala takze z wtasnych §rodkéw J. Z. (2).

Od 2006 r. w domu na (...) przeprowadzane byly prace remontowe. Pozwani (powodowie wzajemni), bedac juz
wowczas para odnowili kuchnie, wymienili w lazience kafelki, zamontowali nowy grzejnik i okno. Zrobili piekarnik,
kafelki, od$wiezyli sufit i wymienili podloge. Od$wiezyli rowniez salon i zamontowali do niego drzwi. Pod kafelkami
zostala wymieniona cze$¢ rur. Piony w instalacjach nie byly wymieniane, tylko rury, ktére ulegly zuzyciu. Okno w
piwnicy wymienil pozwany S. Z. (1). Rolety w okna zostaly zakupione przez pozwanych.

Cala instalacja centralnego ogrzewania i wodociaggowa byla wymieniona przez J. Z. (3). Podobnie jak grzejniki i okna
w pokojach i salonie.



(dowdd: zeznania $wiadka G. M. k. 438v-439v, zeznania $wiadka R. D. k. 440, zeznania $wiadka A. C. (1) k. 440v,
zeznania $wiadka L. C. k. 441, zeznania §wiadka J. Z. (2) k. 441v i 855v, a nadto oéwiadczenie J. Z. (2) k 485v, fotografia
k. 484, zeznania S. Z. (1) k. 1161, a nadto o§wiadczenie pozwanego powoda wzajemnego S. Z. (2) k. 253-254, protokot
z ogledzin miejsca k. 485 487, zeznania éwiadka J. M. k. 787-788, zeznania pozwanego P. Z. k. 1159v, k. 1160, zeznania
pozwanej M. Z. (1) k. 1260v, k. 1261)

W dniu (...) r. w Kancelarii Notarialnej w O. J. Z. (2) — babcia powoda darowala swojemu wnukowi O. Z. nieruchomo$é¢

polozona w O. przy ulicy (...), stanowionej dzialke gruntu o numerze (...)i powierzchni 591 m(?, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. Rodzice maloletniego O., powyzsza nieruchomos¢ przyjeli. Darczynca o$wiadczyla, ze jej
wola jest, aby do czasu uzyskania przez wnuka pelnoletnosci, nie podejmowaé zadnych czynno$ci zmierzajacych do
zbycia nieruchomo$ci. Warto$§¢ przedmiotu darowizny zostala okre§lona na kwote 100.000 zl, przy czym warto$é
budynku to kwota 70.000 zl, a warto$¢ gruntu to 30.000 zl. Strony, zgodnie o$wiadczyly, ze dniem podpisania
aktu nastgpi wydania nieruchomo$ci w posiadanie. Z tym tez dniem nastgpilo przej$cie na obdarowanego korzysci i
ciezaro6w zwigzanych z nabyciem nieruchomosci.

O dokonaniu darowizny S. Z. (1) wiedzial. Po otrzymaniu darowizny powdd nie ponosil kosztow jej utrzymania. W
tym czasie, nie bylo w rodzinie konfliktéw. Pozwani (powodowie wzajemni) nadal mieszkali w domu przy ulicy (...) w
O. przy akceptacji reszty rodziny na dalsze ich tam zamieszkiwanie.

S. i P. Z. wspoélnie kupili nieruchomoéé w P. i tam przeniesli dzialalnoéé swojej matki (produkeje folii). Powodem
dokonanej darowizny byla che¢ zabezpieczenia majatku J. Z. (2) przed utrata. Nieruchomo$é w P. zostala zakupiona
na kredyt obciazajacy jej firme.

(dowdd: akt notarialny Rep. (...) (...) k. 11-13, k. 72-74, zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k.
1160v, odpis ksiegi wieczystej k. 19-21 i k. 67-68, kserokopia aktu malzenistwa rodzicéw powoda i kserokopia aktu
urodzenia powoda k. 10, oryginal aktu urodzenia powoda k. 70, oryginal aktu malzenstwa rodzicow powoda k. 71, a
nadto o$wiadczenie pozwanego S. Z. (1) k. 254)

W 2007 r. pozwani wymienili drzwi wejéciowe w dwoch pokojach przechodnich na parterze. Zamontowali takze listwy
ozdobne.

Pozwana M. Z. (1) placila za wynajmowany pokdj S. Z. (1) do ukonczenia studiéw w 2007 r.
0d 2008 r. pozwana podjela prace w firmie matki pozwanego (...), jako przedstawiciel handlowy.

W 2009 i 2010 r. pozwani wykonali remont pietra wraz z klatka schodowa, instalacje elektryczna, czeSci instalacji
wodno-kanalizacyjnej i wymiane okien na pietrze. Potozono podloge na calym pietrze.

W 2010 r. przed §lubem S. i M. Z. (1), pozwany wyremontowat lazienki, klatke schodowa, pokoje na gorze, odgrzybit
salon i go pomalowal, od§wiezyl toalety dla gosci, wyremontowal lazienke na goérze. Pozwani wymienili drzwi do
sypialni. Zrobili takze remont schodéw poprzez wzmocnienie konstrukeji — zamontowali balustrade i wyremontowali
dwa pokoje na pietrze, podlogi, wstawili szafe. Schody wewnetrzne wylozyli wykladzing. Nad schodami zainstalowano
oéwietlenie. Polozyli nowa pape na dachu, ktéry przeciekal. W tym czasie pozwany S. Z. (1) pracowal w firmie u swojej
matki J. Z. (2). Nie mial umowy o prace, ale odprowadzane byly za niego skladki KRUS, gdyz matka pozwanego
posiadala status rolnika (miala ziemie rolng). Pozwany w ramach pomocy matce w prowadzeniu firmy, dysponowat
karta bankomatowa do oplacania dzialalnosci firmy.

Koszty remontu pozwani pokrywali wspdlnie. Gléwnie pochodzily z wlasnej dzialalnoéci pozwanego i z pracy w firmie
swojej matki J. Z. (2). Remonty byly podyktowane starzeniem sie nieruchomoéci i odbywaly sie za akceptacja matki
pozwanego i przy jej pomocy finansowej.



(dowdd: zeznania §wiadka R. D. k. 440, zeznania §wiadka L. C. k. 441, protokol z ogledzin k. 486v, zeznania Swiadka
J.Z. (2) k. 855v, zeznania pozwanego S. Z. (1) k. 1161v-1162, zeznania pozwanej M. Z. (1) k. 1260v, k. 1262, k. 1262v,
dokumentacja fotograficzna k. 169-181 i 1145-1155)

W dniu (...) r. pozwani S. Z. (1) i M. Z. (1) zawarli zwigzek malzenski. Od tego tez czasu pozwani sa w ustroju
rozdzielno$ci majatkowej. Zawarli bowiem malzenska umowe majatkowa.

(dowdd: zeznania pozwanego S. Z. (1) k. 1162v, zeznania pozwanej M. Z. (1) k 1261)

W 2011 r. pomiedzy braémi Z. zaczely sie nieprozumienia i drobne kl6tnie. W tym okresie pozwana M. Z. (1) stracila
pierwsze dziecko. Postanowila nie uczestniczy¢ wiecej w konflikcie rodzinnym.

(dowdd: zeznania pozwanej M. Z. (1) k. 1261v-1262)

W latach 2012-2013 pozwany S. Z. (1) prowadzil wlasna dzialalnoéé, w ramach ktérej wykonywal ushugi na rzecz
firmy swojej matki. Nie byly to relacje sformalizowane. Chcial z bratem P. zalozy¢ wspolnie firme, ale rodzina sie nie
zgadzala.

W 2012 r. po $émierci ojca P. i S. Z. (1), relacje stron ulegly oslabieniu. Z czasem na tle tej dzialalnoéé doszlo do
pordznien w rodzinie. Przyczyny konfliktu dotyczyly prowadzonej przez J. Z. (2) dzialalnosci gospodarczej. Od okoto
2012 r. pomiedzy P. Z. i S. Z. (1) powstat konflikt. W wyniku tego konfliktu pozwana M. Z. (1) stracila prace w firmie
(...

(dowdd: zeznania $wiadka J. Z. (2) k. 856v-857, zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k. 1160v,
zeznania przedstawiciela ustawowego powoda — J. Z. (1) k. 1161-1161v, zeznania pozwanej M. Z. (1) k. 1261vi k. 1262)

Do 2012 r. rodzice maloletniego powoda nie odwiedzali nieruchomo$ci na ulicy (...). W 2012 r. ojciec maloletniego
powoda zaczat ustnie wzywac brata do wyprowadzki.

(dowdd: zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k. 1160v, zeznania pozwanego S. Z. (1) k. 1161-1161v)

Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. ojciec powoda — P. Z. zadat od pozwanego S. Z. (1) niezwlocznego opuszczenia i
wydania nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w O., zakreSlajac termin 3 dni. W dniu 30 stycznia 2013 r. pozwany
odebrat wezwanie.

W dniu 23 czerwca 2014 r. maloletni powo6d reprezentowany przez rodzicow P. i J. Z. (1) zlozyt pozew przeciwko
pozwanym o nakazanie wydania i opréznienia nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w O..

W dniu 14 sierpnia 2014 r. pozwana M. Z. (1) réwniez jako przedstawiciel ustawowy maloletniego M. Z. (2), otrzymala
odpisu pozwu o wydanie nieruchomosci przy ulicy (...) w O..

(dowdd: zeznania pozwanego S. Z. (1) k. 1161v, zeznania pozwanej M. Z. (1) k. 1260v, wezwanie k. 14 i 75-76, zpo k.
90, zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k. 1160, pozew k. 61-62)

W 2014 r. w domu na (...) byly wykonywane drobne prace jak: malowanie podlogi i éciany oraz wykonywano prace
konserwatorskie.

(dowdd: zeznania §wiadka R. D. k. 440, zeznania pozwanej M. Z. (1) k. 1626)

W 2014 r. przyszly duze rachunki za gaz i inne media. Wtedy rodzice powoda w jego imieniu wypowiedzieli dostawe
mediéw. Wowcezas pozwany S. Z. (1) zawarl nowa umowe na dostawe energii i gazu. Od tej chwili pozwany ponosit
koszty dostawy tych mediéw. Wezeéniej za media placita J. Z. (2).



Rodzice powoda nigdy nie upowaznili pozwanego S. Z. (1) do zarzadzania nieruchomoscia. Pozwany nie zwracal sie
do nich o zgode na przeprowadzanie remontow.

(dowdd: zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k. 1160)
Pozwana M. Z. (1) jest wspotwlaécicielkg nastepujacych nieruchomosci:

a) polozonej w G. obejmujacej lokal mieszkalny, skladajacy sie z dwoch pokoi, tazienki i przedpokoju, o powierzchni

46,16 m*. Udzial pozwanej w nieruchomoéci wynosi a2,
b) polozonej w G. obejmujacej tereny niezabudowane. Udzial pozwanej w nieruchomos$ci wynosi 79/2000.
Powyzsze nieruchomoéci utrzymuje ojciec M. Z. (1).

(dowdd: kserokopia ksiag wieczystych nr (...) k. 824-825 i k. 861-862,, nr (...) k. 826-828 i k. 863-865, a takze k.
861-865, kserokopia umowy darowizny nieruchomoéci w zwyklej formie k. 874-875, zeznania S. Z. (1) k. 1161v)

Pismami z dnia 11 maja 2015 r. powdd reprezentowany przez ojca P. Z. wezwal pozwanych M. Z. (1) i S. Z. (1) do zaplaty
za bezumowne korzystania z nieruchomosci przy (...) w O. po 70.000 zl. W piSmie wskazal, ze na kwote sklada sie
$redni miesieczny czynsz dla tego rodzaju nieruchomo$ci w wysokoéci 2.500 zt pomnozony przez 28 miesiecy tj. od
lutego 2013 r. do maja 2015 r. Wezwania zostaly odebrane przez pozwanego w dniu 20 maja 2015 r.

Wobec braku reakeji pozwanych, pow6d reprezentowany przez ojca P. Z., pismami z dnia 31 maja 2016 r. wystosowal
do pozwanych przedsadowe wezwanie do zaplaty. Tym razem wezwal pozwanych solidnie do zaplaty 100.000 zl.
Wskazujac, ze w okresie 40 miesiecy tj. od lutego 2013 r. o maja 2016 r. korzystali z domu, dla ktérego Sredni
miesieczny czynsz ustalili na poziomie kwoty 2.500 zL. Wezwania zostaly przez pozwanych odebrane w dniu 2 czerwca
2016T.

(dowdd: wezwania k. 15 1 16, przedsadowe wezwanie do zaplaty k. 171 18)

W latach 2014-2016 pomiedzy pozwanym S. Z. (1) i jego matka J. Z. (2) dochodzilo do licznych proceséw na tle
wspolpracy gospodarczej miedzy nimi.

Wyrokiem z dnia 19 marca 2015 r. wydanym w sprawie gospodarczej o sygnaturze V GC 67/16 Sad Okregowy w
Olsztynie zasadzil od J. Z. (2) na rzecz S. Z. (1) kwote 399.313,12 z1. W zwigzku z tym J. Z. (2) zaczela wyzbywaé sie
majatku, przekazujac w drodze odplatnych i nieodptatnych czynnosci, drugiemu synowi P. Z..

Z uwagi na niemozno$¢ prowadzenie egzekucji, pozwany wystapil do Sadu o uznanie uméw sprzedazy i umowy
darowizny nieruchomosci dokonanych pomiedzy matka pozwanego, a jego bratem P. Z. za bezskuteczne w stosunku
do pozwanego. Wyrokiem Sadu Okregowego w Olsztynie w sprawie I C 94/16 z dnia 20 czerwca 2017 r., powbddztwa
pozwanego okazalo sie w znacznej czesci zasadne.

Nadto wyrokiem Sadu Okregowego w Olsztynie w sprawie V GC 138/16, zmienionym wyrokiem Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku w sprawie I AGa 10/18 z dnia 5 marca 2018 r. zasadzono od J. Z. (2) na rzecz S. Z. (1) kwote 229.844,24
z} z ustawowymi odsetkami za opdznienie.

(dowdd: wyroki Sadu Okregowego w Olsztynie V GC 67/14 1V Ga 138/14 k. 851-852 i k. 854, wyrok Sadu Rejonowego
w Olsztynie k. 854, wyrok i uzasadnienie w sprawie I C 94/16 k. 1117-1124, pisma procesowego skladane w sprawach
gospodarczych k. 430 i 70 -703, k. 704-708, k. 711-714, wyrok z uzasadnieniem Sadu Okregowego w Olsztynie w
sprawie V GC 211/15 k. 1247-1251, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku w sprawie I AGa 10/15 k. 1266-1267)



Nieruchomo$¢ polozona na ulicy (...) w O. nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego. Umiejscowiona
jestwzachodniej cze$ci miasta na osiedlu (...). Osiedla polozone jest w niedalekiej odlegloSci od jeziora U.iS.. Lacznoséc
komunikacyjna z centrum miasta jest dobra.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zabudowania Przestrzennego zatwierdzonego uchwalg nr (...)
przez Rade Miasta O. z 26 maja 2010 r. sporna nieruchomo$¢ polozona jest na terenie z przewaga zabudowan

jednorodzinnych. Powierzchnia zajmowanego terenu wynosi 591 m” i oznaczona jako dzialka o numerze
ewidencyjnym (...), obreb 43 miasta O.. Teren dzialki jest plaski, ogrodzony, o regularnym ksztalce. Dzialka
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi. Niezabudowana czes¢ dzialki posiada
naturalna, trawiasta nawierzchnie oraz cze$ciowo utwardzong. Rosng na niej drzewa i krzewy ozdobne. Na dzialce
znajduje sie stup okraczny $redniego napiecia. Dzialka wyposazona jest w sie¢ wodno-kanalizacyjna, energetyczng i
gazowa.

Powierzchnia uzytkowa parteru wynosi 54,51 m”, powierzchni uzytkowa pietra — 34,92 m>, lgcznie 89,43 m>. W
podpiwniczeniu znajduje sie garaz. Ogoélny stan nieruchomosci na styczen 2002 r. byl ponizej Sredniego. Oznacza to
budynek do kapitalnego wykonczenia.

Ogolny stan nieruchomo$ci na dzien (...) r. (darowizna nieruchomosci) byl éredni. W okresie od 2007 — 2011 r. dokono
licznych prac remontowanych, ktoére wplynely na stan nieruchomosci. Od 2011 r. standard domu byl na poziomie
Srednim. Na atrakcyjnoé¢ nieruchomosci maja wplyw takie czynniki jak: lokalizacja, powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego, stan techniczny, standard wykonczenia i wyposazenie w instalacje, powierzchnia przynaleznego gruntu,
rodzaj zabudowan. Warto$¢ tych elementow wplywa na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Na dzien ogledzin - 13 czerwca 2016 r., stan nieruchomosci przedstawiat sie nastepujaco:
I. konstrukcja budynku:

a) lawy fundamentalne — ni inwentaryzowano,

b) $ciany konstrukcyjne zewnetrzne murowane,

¢) schody wewnetrzne betonowe,

d) strop betonowy,

e) dach plaski i kryty pape na lepiku.

II. stan wykonczenia:

a) obrdbka blacharka z blachy ocynkowane;j,

b) stolarka okienna pcv,

c¢) stolarka drzwiowa wewnetrzna plycinowe - drewniana,

d) budynek otynkowany,

e) podlogi z paneli, terakoty, linoleum, wykladziny i drewna,

Sciany malowane farba emulsyjna, glazura, polozona fototapeta i tynk dekoracyjny.
ITI. wyposazenie w instalacje:

a) sie¢ wodna i kanalizacyjna, sie¢ energetyczna, sie¢ gazowa przylaczone do sieci,



b) centralne ogrzewanie na paliwo wlasne.

Waga poszczegdlnych elementow majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci wedlug cen rynkowych to lokalizacja
i dojazd — 20%, powierzchnia przynaleznego gruntu — 20%, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — 20%,
stan techniczny i standard wyposazenia — 30%, rodzaj zabudowy — 10%.

W oparciu o zbiér nieruchomosci podobnych jako noénik informacji o wartoéci nieruchomosci przyjeto 1 m®
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Do ustalenia wspélczynnika wzieto pod uwage wartoéé rynkowa 1 m*

powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ktéry wynosi 2.590,39 z1/m” na dzien (...) r. oraz 2.938,53 z/m® na
dzien 13 czerwca 2016 r.

Przy zalozeniu powyzszych paramentow z uwzglednieniem paramentéw nieruchomosci spornej, jej wartoéci rynkowa
przedstawia sie w zalezno$ci od punktu granicznego nastepujaco:

a) na dzien (...) r. — 231.660 zl,
b) na dzien 13 czerwca 2016 r. — 262.790 zl.
Wartoé¢ poczynionych nakladéw (koniecznych i uzytkowych) stanowi réznice pomiedzy ww. kwotami — 31.130 zk.

(dowod: opinia bieglego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 515-557, w szczeg6lnosci k. 541-549, pisemna opinia
uzupehiajgca k. 733-737, opinia bieglego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 1006, ustna uzupeliajacego
opinia bieglego z zakresu nieruchomoéci P. S. k. 1158v)

WartoSci czynszu roczny netto (bez obciazen publicznoprawnych) w okresie zajmowania domu na ulicy (...) w O., przez
pozwanego S. Z. (1), a potem dodatkowo przez M. Z. (1), byly nastepujace:

1) w2002r. — 6.220 zl/ rok, czyli 520 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 121.970 zl,

2) w2003 T. - 6.220 zl/ rok, czyli 520 zl m-ce, przy warto$ci nieruchomosci 121.970 zl,
3) w2004 r. —7.390 zl/ rok, czyli 620 zl m-c, przy wartoSci nieruchomosci 144.920 zt,

4) w2005T. — 8.260 zl/ rok, czyli 690 zt m-c, przy warto$ci nieruchomosci 161.980 zt ,
5) w2006 1. —10.600 zl/ rok, czyli 880 zl m-c, przy wartosci nieruchomosci 207.780 zl,
6) w2007 r. — 10.510 z}/ rok, czyli 880 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 206.130 zl,
7) w2008 r. — 10.510 z}/ rok, czyli 880 zl m-c, przy wartosci nieruchomosci 206.130 zl,
8) w2009r. - 10.510 z}/ rok, czyli 880 zl m-c, przy wartoSci nieruchomosci 206.130 zl,
9) w 2010 1. — 12.980 zl/rok, czyli 1.080 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 254.550 zl,
10) W 2011 . — 14.650 z}/ToKk, czyli 1.220 zt m-c, przy warto$ci nieruchomosci 287.200 zl,
11) W 2012 1. -14.450 z}/ rok, czyli 1.200 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 283.380 z}
12) w2013 1. — 13.950 zl/rok, czyli 1.160 zl m-c, przy wartoSci nieruchomosci 273.530 zl,
13) w2014 1. — 12.930 z}/rok, czyli 1.080 zt m-c, przy wartoéci nieruchomosci 253.460 zl,

14) w2015 1. — 13.750 zl/rok, czyli 1.150 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 269.710 zl,



15) W 2016 1. — 13.400 z}/rok, czyli 1.120 z} m-c, przy wartoSci nieruchomosci 262.790 zl,
16) na lipiec 2017 1. — 13.650 zl/rok, czyli 1.140 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 267.710 zl.

Wartoéé czynszu odzwierciedla warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci w poszczegélnych latach, przy uwzglednieniu
rentownoéci, czyli stopy kapitalizacji (poziomu zysku).

(dowod: opinia biegltego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 1003-1042)

Rodzice powoda wraz z powodem mieszkaja w mieszkaniu o powierzchni 47 m>, kupionym w kredycie. Miesieczna
rata wynosi okolo 1.000 zl. Okres kredytowania wynosi 35 lat. Zostal wziety we frankach szwajcarskich.

(dowdd: zeznania przedstawiciele ustawowego powoda — P. Z. k. 1160-1160V)

Pozwani w okresie zajmowania domu na ulicy (...) nie placili czynszu najmu maloletniemu powodowi. Placili
dostawcom za ustugi w zakresie dostarczania mediow.

Pozwany S. Z. (1) jeszcze w trakcie procesu pracowal jako technik utrzymania ruchu za wynagrodzeniem netto
1.400-1.500 zt w (...)w Z.. Od dnia 1 lutego 2018 r. jest bezrobotny. Pozwana M. Z. (1) pracowala w firmie handlowej i
zarabiala w podobnych kwotach, co pozwany. Pozwana aktualnie jest na zasitku chorobowym wyplacanym przez ZUS
z tytulu pracy w firmie (...). M. Z. (1) choruje na chorobe nowotworowa. Syn pozwanych uczeszcza do przedszkola,
ma 5 lat.

Pozwany S. Z. (1) posiada liczne zadtuzenia wobec Urzedu Skarbowego i Zakladu Ubezpieczen Spolecznych na okoto
100.000 zl, z tytulu nieoplaconych faktur 200.000 zti 300.000 zl.

Rodzice powoda nigdy nie interesowali sie nieruchomoscia na (...). Nie robili tam zadnych remontéw. Wszystkie
uzgodnienia stron byly ustne.

(dowdd: zeznania pozwanej M. Z. (1) k 1261, zeznania pozwanego S. Z. (1) k 1161v i 1162v, a nadto o$wiadczenie
pozwanego S. Z. (1) k 254).

Do dnia wytoczenia powodztwa gléwnego i powodztwa wzajemne rozliczenia pomiedzy stronami nie nastapily.
(bezsporne).
Sad zwazyl, co nastepuje:

W toku ustalonego stanu faktycznego, powddztwo gléwne podlegalo uwzglednieniu w przewazajgcej czesci, za$
powbdztwo wzajemne oraz zadanie przyznania lokalu socjalnego podlegato oddaleniu jako nieuzasadnione.

W niniejszej sprawie maloletni powod (pozwany wzajemny) ostatecznie zadal:

a) zaplaty kwoty 97.580 zl, z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci polozonej w O. przy ulicy (...),
b) nakazania pozwanym oproznienia z osob i rzeczy powyzszej nieruchomosci

¢) wydanie tejze nieruchomosci na podstawie art. 222 § 1 k.c.

Pozwani (powodowie wzajemni) w wyniku zawi$niecia sporu zadali:

a) oddalenia powodztwa gloéwnego w caloéci,



b) zasadzenie od powoda na ich rzecz kwoty 60.132,71 zl tytulem nakladéw koniecznych poniesionych na
nieruchomo$c¢ potozona w O. przy ulicy (...) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do
dnia zaplaty (powddztwo wzajemne),

¢) przyznanie im prawa do lokalu socjalnego.

Ustalen stanu faktycznego, Sad dokonal na podstawie dokumentéw przedstawionych przez powoda i tre$¢ ich
oraz wiarygodno$¢ nie budzily zadnych watpliwoéci. Sad uznal za wiarygodne dokumenty zgormadzone w aktach
sprawy albowiem zostaly sporzadzone przez wlaSciwe podmioty w przewidzianej dla nich formie, za$ strony ich nie
kwestionowaly. Sad nie mial watpliwoSci, ze zeznania §wiadkéw (studentdéw) G. M., A. C. (2) oraz R. D., L. C., J. M.
w zakresie jakim odnosza sie do stanu technicznego budynku, wzajemnych relacji miedzy stronami, sa prawdziwe. Z
kolei zeznaniom $wiadkoéw w zakresie poczynionych nakladow, Sad dal wiare w czesci w jakiej pokrywaly sie ze soba.
Sad uznal za wiarygodne zeznania przedstawiciela ustawowego powoda — P. Z. i pozwanych, S. i M. Z. (1), w zakresie w
jakim korelowaly ze soba oraz z materialem dowodowym znajdujgcym sie w aktach sprawy w szczegdlnoéci w zakresie
poczynionych przez pozwanych nakladéw. Sad uznal zeznania J. Z. (2) za malo wiarygodne, niejednokrotnie s3 one
sprzeczne. Raz $wiadek zeznala, ze chciala prac remontowych, raz sie im sprzeciwiala, az w koncu zeznala, ze ma
klopoty z pamiecia. Nadto z uwagi na doéé poglebiony konflikt natury gospodarczej z pozwanym S. Z. (1) (kazde z
nich bowiem inicjowal wiele proceso6w gospodarczych) mogla dazy¢ do uzyskania przez powoda korzystnego dla siebie
rozstrzygniecia.

Bezspornym w niniejszej sprawie jest to, ze pozwani zajmowali nieruchomos$é wiedzac o tym, ze nie jest ich wlasnoécia.
Poczatkowo pozwana, za ustng zgodna J. Z. (2) zajmowala jeden pokoéj. Byl to nawigzany stosunek najmu. Z czasem
w 2003 1., do nieruchomo$ci wprowadzit sie pozwany, rowniez za zgoda swojej matki. Oboje pozwani byli woéwczas
studentami.

Po dokonaniu darowizny w dniu (...) r. w wyniku braku wyraznego sprzeciwu nowego wlasciciela, w dalszym ciagu
pozwani te nieruchomo$¢ zajmowali. Przy czym z czasem korzystanie objelo juz cala nieruchomosé, gdyz relacje
pozwanych ulegly zacie$nieniu i zaczeli tworzy¢ nieformalny zwiazek. Istniejacy stosunek najmu pomiedzy pozwang
M. Z. (1), a maloletnim powodem wygast jednak w sposéb dorozumiany, co najmniej w 2010 r. po jej §lubie ze stryjem
powoda. Od tego momentu pozwana nie miala zamiaru posiadaé lokalu na zasadzie najmu. Nie placila czynszu i nie
czula sie najemczynia. Jak to zgodnie podaja pozwani korzystali z lokalu na zasadzie dzierzenia.

W wyniku konfliktu rodzinnego, ojciec powoda zglaszal poczatkowo ustnie wole opuszczenia przez pozwanego
nieruchomosci. Brak reakeji S. Z. (1) spowodowalo wystosowanie pisma datowanego na dzief 23 stycznia 2013 r.
wzywajacego go do opuszczenie lokalu (k. 14). W toku calego postepowania strona pozwana poczatkowo twierdzila,
ze z wla$cicielem nieruchomogci taczyta umowa uzyczenia, nastepnie twierdzila, Ze nie bylo miedzy stronami zadnego
stosunku obligacyjnego.

Biorac za podstawe powyzsze, Sad uznal, ze zebrany w toku postepowania material dowodowy tworzy jasny obraz
sytuacji, jaka zaistniala miedzy stronami niniejszego postepowania. Sytuacja ta wskazuje na czeSciowa zasadno$c
zadania zgloszonych przez powoda jak i szczegdlowo obrazuje sytuacje zyciowa pozwanych.

W zwigzku z wzajemnie przenikajacymi sie roszczeniami omoéwienia wymagaja nastepujace kwestie:

1) rodzaj wiezi ,stosunku prawnego” istniejacej pomiedzy wilascicielem nieruchomosci polozonej przy ulicy (...), a
pozwanymi (powodami wzajemnymi),

2) zasadno$¢ domagania sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z wlasnoéci powoda (pozwanego
wzajemnego),



3) zasadno$c¢ zagdania wydania i opréznienia nieruchomosci w kontekécie podniesionego przez pozwanych (powodow
wzajemnych) naduzycia prawa podmiotowego, a mianowicie z zasadami wspoélzycie spolecznego, a dokladnie
sprzeczno$ci z zasada sprawiedliwo$ci spolecznej,

4) zadanie pozwanych (powoddéw wzajemnych) zwrotu poczynionych nakladéw na sporng nieruchomosé,

5) uprawnienie pozwanych (powodéw wzajemnych) do domagania sie przyznania lokalu socjalnego w kontekscie ich
sytuacji majatkowej i osobistej.

Z uwagi na liczne roszczenie Sad w rozwazaniach bedzie postugiwal sie, o ile to mozliwe okre§leniami ,,powdd”,
»~pozZwany, pozwani”.

I. Rodzaj wiezi ,stosunku prawnego” istniejgcej pomiedzy wlascicielem nieruchomosci
(maloletnim powodem, pozwanym wzajemnym), a pozwanymi S. Z. (1) i M. Z. (1):

W ocenie Sadu istniejaca wiez pomiedzy stronami, wskazana przez pozwanych jako dzierzenie jest zupelnie nietrafna.

Dzierzenie jest tego rodzaju forma wladztwa nad rzecza, w ktorej dzierzyciel dziala w imieniu innej osoby wykonujac
wole wladania rzecza za kogo innego. Doktryna dla przyktadu dzierzyciela podaje rodzicéw zarzadzajacych majatkiem
maloletniego powoda. Pozwani, w szczegélnosci S. Z. (1) takim dzierzycielem nie byt. Biorac pod uwage czynnosci
podejmowane przez niego, w szczegdlnosci prace remontowe, polegajace na ulepszeniu estetycznym i funkcjonalnym
pomieszczen sg czynno$ciami przekraczajacymi forme zarzadu majatkiem dziecka. OczywiScie mozna uznac, ze byly to
czynnoS$ci majace na celu utrzymanie substratu rzeczy. Jednak z drugiej strony koszt prac naprawczych niewatpliwie
obcigzalyby powoda, pomniejszajgc jego majatek. To z kolei, jako czynno$¢ zmierzajaca do uszczuplenia majatku
maloletniego, wymagala zgody wlasciwego sadu opiekunczego, albowiem pozwany jako osoba finansujgca prace
remontowe moglaby skutecznie domagac sie ich zwrotu.

W zwigzku z powyzszym nalezy rozwazy¢, jaki stosunek prawny laczyt powoda z pozwanym, a nastepnie z jego zona.
Przy ustaleniu rodzaju wiezi prawnej laczacej strony Sad opart sie na zeznaniach stron i §wiadkéw, wtym P. Z.i S. Z.
(1) i M. Z. (1). Sad nie dal wiary zeznaniom éwiadka J. Z. (2). Nie sposob z jej zeznah wysnué¢ prawdziwych intencji.
Jej zeznania miejscami byly sprzeczne. Wskazywala, ze wiele rzeczy nie pamieta, ze ma klopoty z pamiecia. Dlatego
jej zeznaniom nie dano waloru dowodowego.

Jak wskazywano poczatkowo pomiedzy J. Z. (2), a M. Z. (1) istniala umowa najmu, poczatkowo dotyczyly tylko jednego
pokoju, ktoéry zajmowala pozwana jako studentka od 2001 r. Pozwany wprowadzil sie do nieruchomo$ci przy ulicy
(...) w 2003 1. Przy czym pozwany nie placil za pobyt, za$ pobieral czynsze od pozostalych studentéw i uiszczal oplaty
za media. Tego rodzaju wiez istniejaca pomiedzy pozwanym, a jego matka bedaca wtedy jeszcze wlaScicielka nalezy
uznac za stosunek natury grzeczno$ciowej tzw. prekarium. Wladztwo prekaryjne wystepuje najczeéciej w sytuacjach,
gdy jedna osoba chce drugiej wySwiadczy¢ przystuge, kierujac sie grzecznoécig lub wzgledami humanitarnymi, na
przyklad udziela komu$ goSciny. Osoby te nie sa zwigzane zadnym wezlem prawnym. Osoba korzystajaca z gosciny
nie nabywa zadnych praw, a osoba udzielajaca goSciny, moze w kazdym czasie ja odwolac.

W okolicznosciach niniejszej sprawy mamy podobna sytuacje. Otdz nalezy podkre§li¢, ze strony, jak réwniez cala
rodzina Panfstwa Z. byta w dobrych, serdecznych relacjach rodzinnych. Do czasu darowania spornej nieruchomosci
maloletniemu powodowi pozwany S. Z. (1) przebywal w niej na zasadzie grzecznoéciowej ,prekarium”. Wraz z
otrzymaniem darowizny przez maloletniego powoda, stosunek najmu dotyczacy pozwanej ulegl przeksztalceniu. Z
uwagi na nieformalny zwiazek pozwanych umowa najmu ulegla przeksztalceniu i jednoczesnie przedluzeniu. Gdyz
za zgoda dorozumiang przedstawicieli ustawowych maloletniego powoda, pozwani mogli w nieruchomosci dalej
mieszkaé. Pozwana M. Z. (1) zeznala, ze za pokéj placila do konica studiéw, tj. do 2007 r., ale nie wlaécicielom, a swemu
przysztemu mezowi. Z chwila sformalizowania zwigzku przez pozwanych, co nastapito 15 maja 2010 r. nie bylo juz woli
ze strony pozwanych zwrotu nieruchomosci, nie bylo tym samym sprawowania pieczy (dzierzenie) ani woli uiszczenia
czynszu z tytulu najmu. Ustaly cechy charakterystyczne dla najmu albowiem strona pozwana swoimi dzialaniami nie



korzystala juztylko z jednego pokoju, lecz z calej nieruchomosci i nie bylo woli placenia czynszu. Przejecie w posiadanie
wlasnoS$ci powoda odbywalo sie kosztem jego majatku, gdyz pozwani za korzystanie nie placili czynszu.

W zwiazku z tym, ze pozwani od samego poczatku wiedzieli, ze nieruchomo$¢ zajmowana przez nich nie jest ich
wlasno$cia maja jednak zgode na dalsze jej zajmowanie ( do czasu jej odwolania) ze strony nowego wlasSciciela
(rodzicow powoda). Tym samym pozwani posiadali status posiadaczy zaleznych w dobrej wierze. W sytuacji za$, gdy
pozwani dowiedzieli sie o braku akceptacji i braku zgody na dalsze korzystanie z nieruchomo$ci, uznaé ich nalezy
wowczas za posiadaczy (zaleznych) w zlej wierze.

II. Roszczenie powoda o wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci:

Pierwszym zgloszonym zadaniem bylo zadanie zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w O.,
przy ulicy (...), w ostatecznym jej ksztalcenie za okres od lutego 2013 r. do lipca 2017 .

Roszczenie powoda znajduje podstawe w art. 224 k.c., art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Zgodnie z pierwszym z
powolanych przepisOw samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkéw
naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone w z czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne,
jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial
sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba, ze pogorszenie lub utrata, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. Obowigzany jest zwrécié¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych
nie zuzyl, jak rowniez uisci¢ warto$c¢ tych, ktore zuzyt.

Zgodnie za$ z art. 225 k.c. obowigzku samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlaéciciela sg takie same jak
obowiazku samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy.

Natomiast art. 230 k.c. stanowi, ze przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich warto$ci oraz o naprawienie szkody
z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot
nakladéw na rzecz stosuje sie odpowiednio w stosunku miedzy wlascicielem rzeczy, a posiadaczem zaleznym, o ile z
przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy obowigzany jest posiadacz w zlej wierze, bez wzgledu
na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost jakakolwiek szkode. Wedlug utrwalonego pogladu,
posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac rzecza, pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym
okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze w przystuguje mu prawo do rzeczy. W przypadku posiadania samoistnego
chodzi o prze$wiadczenie posiadacza, ze przystuguje mu prawo wlasnoéci, a w przypadku posiadania zaleznego, ze
przystuguje mu inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza np. stosunek najmu, dzierzawy.

Z powyzszych przepisow wynika, ze wlasciciel nieruchomos$ci ma zawsze prawo do wynagrodzenia za bezumowne
z niej korzystanie, o ile wladajacy ta nieruchomoscia posiadacz dziala w zlej wierze. Posiadanie cudzej rzeczy, badz
nieruchomoéci, jest tu wylacznym zrédlem i jedyna przyczyna tego roszczenia. Posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten,
kto nig faktycznie wlada jak wtasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majgcy inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad cudza rzecza
(posiadacz zalezny). Posiadaczem zaleznym jest ten, kto wykonujac swoje wladztwo nad rzecza, nie ma do tego
odpowiedniego praw skutecznego wobec wlasciciela. Z kolei posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢
powinien na podstawie towarzyszacych okoliczno$ci, ze nie przystuguje mu prawo wlasnosci.

Powdd dochodzil kwoty 97.580 zt tytulem bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ulicy (...) w O. przez
pozwanych za okres od lutego 2013 r. do lipca 2017 r. Jak juz zostalo wskazane powyzej, pozwanych z racji faktu, ze nie



przystuguje im zadne prawo do nieruchomos$ci powoda nalezy traktowac jak posiadaczy (zaleznych) w zlej wierze od
chwili gdy dowiedzieli sie o zadaniu wydania nieruchomosci. Jak wskazal to Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 28 grudnia
1979 r. w sprawie sygn. akt II CR 471/79, roszczenie uzupeliajace podlega ocenie na podstawie przepisu art. 225 k.c.
z chwilg, gdy posiadacz powzial wiadomo$¢ o takich okolicznoéciach, ktére powinny wzbudzi¢ w nim uzasadnione
podejrzenie, ze nie przystuguje im takie prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje (patrz. OSN 1980, nr
6 poz. 127). Pozwani, co zreszta bylo przez nich o§wiadczone, od samego poczatku wiedzieli, ze nieruchomo$c¢, ktéra
zajmuja dla wlasnych celé6w bytowych nie jest ich wlasnoscia.

W doktrynie przyjmuje sie, ze wlaSciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci, o
ktérym mowa w przepisie art. 225 k.c., powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplacié
wlaécicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie (patrz. Kodeks cywilny Komentarz do art. artykuléow 1 —
499 11 Tom I pod redakcja K. Pietrzykowskiego, 4 wydanie, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2005, str. 635, teza
4 do art. 225). Jak zaznaczyl to Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 23 maja 1975 r. w sprawie II CR 208/75, wynagrodzenie
nalezne wladcicielowi rzeczy od posiadacza za korzystanie z rzeczy obejmuje okres, przez ktory posiadacz korzystal
Z rzeczy, i nie stanowi Swiadczenia okresowego, poniewaz okresowej platnosci nie przewiduje umowa, ani przepisy
ustawy (niepubl.).

W celu ustalenie wysoko$ci miesiecznego czynszu najmu niezbedne bylo ustalenie wartosci nieruchomoséci potozone;j
w O., przy ulicy (...), dlatego Sad na te okoliczno$¢ dopuscilt dowod z opinii bieglego z zakresu szacowanie
nieruchomoéci. Bieglemu zlecono ustalenie wysoko$¢ Sredniego czynszu najmu nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomos$é powoda w okresie od lutego 2013 r. do dnia opiniowania, przy uwzglednieniu standardu domu na
skutek dokonanych w tych okresach nakladow.

Biegly z zakresu szacowania nieruchomosci P. S. przy okreéleniu rocznego, a nastepnie miesiecznego czynszu najmu
nieruchomos$ci powoda bral pod uwage lokalizacje, powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego, stan techniczny,
standard wykonczenia i wyposazenia w instalacje, powierzchnie przynalezng do gruntu, lokalizacje i rodzaj zabudowan
(tzw. wagi cech rynkowych). W zaleznoSci od daty (roku) korzystania z budynku ustalano wieksze badZ mniejsze
wagi dla poszczegolnych cech rynkowych, tak aby mozliwe byto najpelniejsze odzwierciedlenie faktycznie pobieranego
czynszu. Sredni czynszu netto w poszczegodlnych latach korzystania przez pozwanych z nieruchomosci przedstawial
sie nastepujaco:

1) w2013 r. — 13.950 zl/rok, czyli 1.160 zI m-c, przy warto$ci nieruchomosci 273.530 zl,

2) w2014 1. — 12.930 z}/r0oKk, czyli 1.080 zl m-c, przy warto$ci nieruchomosci 253.460 zl,

3) w2015r1. — 13.750 zl/rok, czyli 1.150 zt m-c, przy wartoSci nieruchomosci 269.710 zl,

4) w2016 . — 13.400 zl/rok, czyli 1.120 zl m-c, przy wartoSci nieruchomosci 262.790 zl,

5) na lipiec 2017 r. — 13.650 zl/rok, czyli 1.140 zl m-c, przy warto$ci nieruchomogci 267.710 zk.

Powyzsze wyliczenia zostaly zakwestionowane przez powoda, jako zanizone. Wskazywal, ze brak bylo podstaw
do przyjecie rentownoSci najmu mieszkan, a nie budynkéw mieszkalnych. Zarzucal, ze doliczono do powierzchni
nieruchomoéci powierzchnie piwnicy i garazu i jaki jest wowezas wspolezynnik rentowno$ci. W ocenie powoda stawki
wynagrodzenia zostaly zanizona, albowiem oferty najmu podobnych nieruchomo$ci §rednio wynosza okolo 2.500 zl.

Pozwani co do zasady nie kwestionowali wyboru podejécia i techniki szacowania nieruchomosci sporzadzonej w
opinii bieglego. Wskazali przy tym na brak mozliwosci identyfikacji nieruchomosci, ktére postuzyly do wyceny
nieruchomosci, a nastepnie do ustalenie najmu nieruchomogci.

Na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2017 r. biegly P. S. zlozyl ustna uzupelniajaca opinie. Wskazal, ze do 2011 r. stan
techniczny nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) wymagal kapitalnego remontu, co okreslato jego standard ponizej
Sredniego poziomu. Po wykonaniu nakladéw, po 2011 r. jej standard wzrést do poziomu $redniego. Biegly wskazal,



ze wysoko$¢ wyliczonego przez niego czynszu uzalezniona byla od warto$ci rynkowej nieruchomosci z uwagi na brak
rejestrow publicznych odzwierciedlajacych wysoko$é czynszow. Stopa kapitalizacji (zysk, rentowno$¢) mieszkan i
domoéw jest podobna i wynika z popytu i podazy. Wysoko$¢ czynszu byla ustalona w oparciu o warto$¢ budynku, a nie
liczbe pokoi, pomieszczen piwnicznych i przy zalozeniu, ze najemca bedzie jedna osoba, a nie kazdego pokoi osobna
inny najemca. Na koniec wskazal, ze ceny nieruchomosci z przeznaczeniem mieszkaniowym i mieszkan sa podobne.
Wyliczony czynsz nie zawiera obcigzen publicznoprawnych.

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania opinii bieglego z zakresie ustalenia wysokoSci czynszu. Biegly
przekonujaco wyjaénil przyjeta metoda wyceny oraz wskazal parametry i kryteria, jakimi kierowal sie przy wyliczaniu
podstaw stuzacych do ustalenie $rednich stawek czynszu najmu. Nadto mozliwych do uzyskania za korzystanie z
nieruchomos$ci powoda. Odniost sie do stanu technicznego i standardu nieruchomoéci i poczynionych nakladow.
W tym kontekscie za pozbawiony racji uznaé nalezy zarzuty strony powodowej (k. 1082-1083) odnoszacy sie do
rzekomego zanizenia wynagrodzenia. Zarzuty te sprowadzaly sie do przedstawienia dwoch ofert najmu domoéw i
subiektywnym opisem standardu tych domoéw przez ich wiaécicieli (k. 1084-1087).

Przedmiotowa opinia nie zostala skutecznie podwazona. Z tej racji Sad przyjal ja za podstawe swoich ustalen i oddalil
wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jako zmierzajacy do przewleczenia i tak juz dlugiego
postepowania w tej sprawie. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze przedstawiciel maloletniego powoda w osobie jego
ojca P. Z. po raz pierwszy wystosowal pismem z dnia 29 styczna 2013 r. wylacznie do pozwanego S. Z. (1) wezwanie
do uiszczania wynagrodzenia za korzystania z nieruchomosci (k. 14). W piSmie tym domagal sie takze opuszczenia
i wydania nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w O.. Wezwanie to zostalo osobiscie przez pozwanego odebrane
w dniu 30 stycznia 2013 r., co dodatkowo potwierdzil w swoich zeznaniach pozwany. Od tego momentu mozna
pozwanemu przypisa¢ wladnie nieruchomoscia wylacznie w zlej wierze. Od tego momentu tez winien byl liczy¢ sie z
koniecznoS$cig ponoszenia ciezaréw zwigzanych z korzystaniem z nieruchomos$ci powoda, a w dalszej konsekwencji
jej oproznieniem i wydaniem. Zgodnie z art. 455 k.c. jezeli termin spelienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani
nie wynika z wlasciwo$ci zobowiazania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do
wykonania.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo przyjaé, ze powodowi nalezy sie od pozwanego S. Z. (1) wynagrodzenie:

a) za okres od 1 lutego 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. w kwocie 1.160 zl miesiecznie x 12 miesiecy = 12.760 zl,

b) za okres od 1 stycznia 2014 r. do 30 listopada 2014 r. w kwocie 1.080 zl miesiecznie x 11 miesiecy = 11.880 zl,
¢) za okres od 1 stycznia 2015 r. do 30 kwietnia 2015 r. w kwocie 1.150 zl miesiecznie x 4 miesigce = 4.600 zl.
Lacznie na rzecz powoda nalezalo zatem zasadzié od pozwanego S. Z. (1) kwote 24.640 z.

Pierwszym pismem, ktory unaocznial pozwanej M. Z. (1) obowiazek zaplaty wynagrodzenia powodowi, byl pozew o
wydanie nieruchomosci w sprawie zawislej przed Sadem Rejonowym w Olsztynie, o sygn. akt X C 2686/14. Po my$li
art. 225 k.c. obowiazki posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela (w tym wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy —
224 § 2 k.c.) sa takie same jak obowigzki posiadacza w dobrej wierze, od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy.

Jak wynika ze sprawy X C 2686/14, doreczenie pozwu o wydanie nieruchomo$ci nastgpilo w dniu 14 sierpnia 2014 r.
przy czym skuteczne zlozenie odpowiedzi na pozew nastapilo w dniu 20 listopada 2014 r. (k. 90, k. 911 k. 124).

Podkres$li¢ nalezy, ze pozwani cala rodzing zajmowali budynek przy ulicy (...). W sposéb dowolny korzystali ze
wszystkich pomieszczen. Rozroznienie dat poczatkowych biegu zobowigzania ma wplyw na wysoko$é ustalonego
wynagrodzenia.



Majac na uwadze powyzsze, nalezalo przyjaé, ze powodowi nalezy sie wynagrodzenie juz od obojga pozwanych w
nastepujacych kwotach:

a) za grudzien 2014 r. — 1.080 zl miesiecznie,

b) za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. — 1.150 z} miesiecznie x 12 miesigce = 13.800 zl,
¢) od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. — 1.120 zl miesiecznie x 12 miesiecy — 13.440 zl,

d) od 1 stycznia 2017 r. do 30 lipca 2017 r. — 1.140 z} miesiecznie x 7 miesiecy = 7.980 zl.

Lacznie na rzecz powoda nalezalo zasadzi¢ od obojga pozwanych kwote 36.300 zt. Pow6d domagat sie zaplaty lacznie
kwoty 97.500 zl od obojga ww. pozwanych. Przy czym nalezalo wynagrodzenie za bezumowne korzystania rozdzieli¢
pomiedzy S. Z. (1) i M. Z. (1) z uwagi na wystosowanie do nich w réznym okresie pism, z tresci ktérych winni
byli przewidzie¢ konieczno$¢ zaplaty za korzystania z nieruchomosci powoda. Dlatego tez Sad zasadzil odrebnie
wynagrodzenie za bezumowne korzystania z nieruchomosci od pozwanego S. Z. (1) w wysokosci 24.640 z} i osobno
od obojga pozwanych w wysoko$ci 36.300 zI na podstawie art. 224 k.c., art. 225 k.c. i 230 k.c. w zw. z art. 455 k.c.
W pozostalym zakresie powodztwo podlegato oddaleniu jako nieudowodnione w zakresie wysoko$ci dochodzonego
wynagrodzenia.

Poniewaz termin spelienia $wiadczenie za bezumowne korzystanie otwiera sie dopiero z chwila wezwania do
dobrowolnego spelnienia §wiadczenia, termin wymagalno$ci odsetek w tym w stosunku do:

a) pozwanego S. Z. (1) zostal oznaczony na dziefi od 28 maja 2015 r. Uzasadnione jest to tym, ze powod pismem z
dnia 11 maja 2015 r. skonkretyzowal kwote swojego wynagrodzenia, zakreslajac jednoczesSnie pozwanemu termin 7
dni na jej uiszczenie. Pozwany wezwanie odebral w dniu 20 maja 2015 r. (k. 16). Zatem w op6zZnieniu pozostaje od
dnia nastepnego po uplywie ostatniego dnia spelnienia §wiadczenia do 31 grudnia 2015 r. Jednocze$nie z uwagi na
zamiane przepiséw odno$nie odsetek i zadanie strony powodowej, od 1 stycznia 2016 r. zasadzono odsetki ustawowe
za opdznienie do dnia 20 lipca 2016 r. Sad zakre§lit date konicowa biegu odsetek, albowiem odsetki te bedg dalej biegly,
przy czym od inne kwoty, o czym nizej. Nie wskazanie tej daty oznaczaloby podwdjne naliczanie odsetek za to samo,
co w my$l obowiazujacych przepiséw jest nieodpuszczalne,

b) pozwanych S.Z. (1) i M. Z. (1):

- Sad zasadzil odsetki od kwoty pierwotnie dochodzonej w pozwie, a mianowicie od kwoty 22.720 zt od dnia 21 lipca
2016 r. zgodnie z zadaniem strony powodowej, tj. od dnia wniesienia sprawy do Sadu. Pozwani juz wczeéniej winni
byli przewidzie¢ konieczno$é zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystania z nieruchomosci i ewentualne odsetki
w przypadku ich zadanie przez strone,

- pismem procesowym z dnia 13 pazdziernika 2017 r. (data wplywu do Sadu 18 paZdziernika 2017 r.) powod
rozszerzyl powodztwo o dalsza kwote 13.580 zl z odsetkami od dnia wniesienia pozwu rozszerzajacego powoddztwo.
Brak jest przy tym podstaw do zasadzenie odsetek zgodnie z zadaniem strony, albowiem w aktach nie ma
dokumentéw potwierdzajacych date doreczenia ww. pisma (powziecie informacji o dodatkowo dochodzonej kwocie
przez pozwanych). Pewna datg, jest data zlozenia odpowiedzi na rozszerzone powodztwo, co nastapilo w dniu 31
pazdziernika 2017 1.1 od tej daty odsetki zostaly zasadzone, gdyz dopiero od tego momentu mozna méwic o opoéZnieniu
pozwanych w zaplacie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

O odsetkach Sad orzekl po mysli art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., jednocze$nie Sad oddalil odsetki w pozostalym
zakresie, jako pozbawione podstaw.

III. Zgdanie powoda o wydania i opréznienie nieruchomosci:



Drugim zadaniem powoda bylo wydanie oraz opréznienie nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w O.. Jako podstawe
prawng wskazal art. 222 § 1 k.c., zgodnie, z ktérym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza,
azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skutecznie wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. Roszczenie windykacyjne przystuguje wlascicielowi przeciwko osobie, ktora bez podstawy prawnej
wlada faktycznie jego rzecza. Czynnie materialnie legitymowany jest wiec tu wylacznie wlaSciciel, a biernie materialnie
legitymowany — wylacznie ten, kto bez podstawy prawnej faktycznie wlada jego rzecza, a zatem — w zalezno$ci od
okolicznosci konkretnego przypadku: posiadacz samoistny rzeczy lub posiadacz zalezny rzeczy albo jej dzierzyciel.

Z istoty prawa wlasnoéci wynika, ze wlasciciel moze z wylaczeniem innych osoéb korzystaé z rzeczy i nig rozporzadzad.
W doktrynie prawa cywilnego powszechnie akceptowany jest poglad, ze prawnorzeczowe $rodki ochrony wlasnosSci
(w tym roszczenie windykacyjne) maja charakter obiektywny, zaleza bowiem jedynie od naruszenia prawa wlasnosci.
Skuteczno$¢ roszczenia wywiedzionego na podstawie art. 222 § 1 k.c. nie zalezy od subiektywnych czynnikéw
podmiotowych, takich jak wina, czy dobra lub zla wiara naruszyciela (zobacz: S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 327; E. Gniewek, Kodeks cywilny.
Komentarz. Zakamycze, 2001). Jedynym zarzutem hamujacym jest przystugujace osobie trzeciej skuteczne wobec
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Pozwani odpierajac zadanie powoda, ktérego podstawa jest art. 222 § 1 k.c. wskazywali, Ze jest ono sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego, a dokladnie z zasada sprawiedliwoSci spolecznej.

Zgodnie bowiem z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Zapatrywania judykatury sklaniaja ku uznaniu, ze
stosowanie klauzuli naduzycia prawa podmiotowego w procesach windykacyjnych jest co do zasady dopuszczalne,
(ale jedynie wyjatkowo) lecz nie moze wlasSciciela calkowicie pozbawi¢ przyslugujacego mu prawa podmiotowego. Z
faktu przystugiwania powodowi prawa wlasnosSci nieruchomosci wynika bowiem jego uprawnienie do korzystania z tej
nieruchomoéci z wylaczeniem innych oséb. Wprawdzie w my$l art. 140 k.c. granice prawa wlasnoéci okreslaja miedzy
innymi zasady wspolzycia spolecznego, ale nie ma wsrdd nich takiej zasady, ktora dzialajac na rzecz os6b znajdujacych
sie na nieruchomosci bez tytulu prawnego, uzasadnialaby zapewnienie tym osobom jak najdalej idacej ochrony np.
trwalego pozbawienie wlaSciciela jego uprawnien do wylacznego korzystania z nieruchomogci.

Klauzula zasad wspolzycia spolecznego odwoluje sie do wartoSci powszechnie uznanych w kulturze naszego
spoleczenstwa, jest klauzula generalna. Klauzula ta wspolistnieje z calym systemem prawa cywilnego i z tego punktu
widzenia musi by¢ brana pod uwage przy rozstrzyganiu kazdej sprawy. Norma wyrazona w art. 5 k.c. ma charakter
wyjatkowy i wchodzi w gre, gdy w inny sposéb nie mozna zabezpieczy¢ interesu zagrozonego wykonywaniem prawa
podmiotowego.

W ocenie Sagdu samo wykonywanie uprawnien wiascicielskich nie stanowi naduzycia prawa (tu prawa wlasnoéci).
Domniemywa sie, ze korzystajacy ze swego prawa czyni to w sposéb zgodny z zasadami wspolzycia spolecznego.
Dopiero istnienie szczegdlnych okolicznoéci moze domniemanie to obalié i pozwoli¢ na zakwalifikowanie okre§lonego
zachowanie jako naduzycie prawa niezaslugujacego na poparcie. Ciezar wykazania tych szczeg6lnych okolicznosci
spoczywa na osobie (stronie procesu) powolujacej sie na art. 5 k.c. (zobacz: uchwata (7) SN z dnia 21 czerwca 1948 r.,
C 114/098, orzeczenia: z dnia 18 lipca 1965 r., III CR 147/65, 7 grudnia 1965 r., III CR 278/65, 26 pazdziernika 2000
r., I CKN 956/99, 26 lutego 2002 r., I KN 305/01).

Na gruncie art. 5 k.c. wypracowano stanowisko, zgodnie z ktérym, w sprawach o wydanie nieruchomoéci na
podstawie art. 222 § 1 k.c. zastosowanie art. 5 k.c. jest dopuszczalne, ale bardzo wyjatkowo i tylko na podstawie
caloksztaltu okoliczno$ci danego wypadku pozostajacych w $cistym powigzaniu z naduzyciem prawa w konkretnym
stanie faktycznym.



Strona pozwana powolujjca sie na klauzule generalng wskazala, ze pozwany (S. Z. (1)) zamieszkiwal w przedmiotowej
nieruchomoéci od 2001 r. Od tego tez czasu interesowal sie nieruchomosci i zajmowal sie wszystkimi sprawa
zwigzanymi z wlasno$cig powoda (wczeéniej wlasnoécig J. Z. (2)). Wykonywal tam prace remontowe, dbal o dobry
stan techniczny domu. Zamieszkal tam ze swoja obecna zona, z ktéra wspolnie wychowuja syna, aktualnie w wieku
5 lat. Ciezar utrzymania calej rodziny spoczywa na pozwanym. Pozbawienie ich lokalu mieszkalnego spowoduje
niemozno$cia zaspokojenia podstawowych dobr cywilizacyjnych.

Okoliczno$ci przedstawione przez strone pozwang nie dajg im waloru wyjatkowosci, ktéry uzasadnialby oddalenie
powddztwa windykacyjnego. Nie wskazali przy tym, aby realizacja uprawnien wlascicielskich byla naduzyciem
prawa powoda. Pozwani nie dowiedli aby ich przypadek byl nader szczegblny, ktéry uzasadnialby pozbawienie
wlaéciciela ochrony wlasnosci. Fakt dlugoletniego zamieszkiwania przez pozwanych w spornej nieruchomo$ci, dbatosé
o nieruchomoéé powoda w okresie ponad 17 lat, brak aktualnie zatrudnienia przez pozwanego S. Z. (1), posiadania
maloletniego dziecka nie uzasadnia traktowania uprawnienie powoda w kontekscie art. 5 k.c. Sad mial na uwadze
aktualny stan zdrowia pozwanej, ktéra zmaga sie z choroba nowotworows. Bez watpienie jest to okolicznoS$ci
wyjatkowa, na ktéra sama zainteresowana nie ma wplywu. Niemniej jednak pozwana M. Z. (1) jest wspotwlascicielka
mieszkania w G.. Sad, tym samym nie podzielil argumentacji pozwanej M. Z. (1), ktéra zeznala, ze stala sie
wspoétwlascicielka tylko dlatego, ze ojciec chcial zabezpieczy¢ swoj majatek przed byla zona, z ktéra sie rozwodzil. Nie
przekonuja Sadu zeznania pozwanego S. Z. (1), ze M. Z. (1) nie widziala o staniu sie wspotwlascicielka nieruchomosci.
Pozwana bowiem musiala by¢ obecna przy sporzadzaniu aktu notarialnego badz udzieli¢ pelnomocnictwa do nabycia
nieruchomogci.

Przechodzac do dalszych rozwazan w tym zakresie, wskazaé¢ nalezy, ze strona powodowa skutecznie wezwala
pozwanych do opuszczenie nieruchomoéci usytuowanej przy ulicy (...) w O.. Pozwany, S. Z. (1) o zadaniu
natychmiastowego opuszczenia i wydanie nieruchomosci dowiedzial sie pismem z dnia 29 stycznia 2013 r., ktére w
dniu 30 stycznia 2013 1. otrzymat (k. 75 i 76). Pozwana M. Z. (1), dzialajaca réwniez jako przedstawiciel ustawowy
maloletniego M. Z. (2) o zadaniu opuszczenia dowiedziala sie poprzez skuteczne doreczenie odpisu pozwu o wydanie
(k. 90), co nastapilo w dniu 14 sierpnia 2014 r.

W ten, oto wyraZzny sposob, zostalo pozwanym zakomunikowane brak dalszej akceptacji zajmowania nieruchomosci
powoda. Pismem z dnia 29 stycznia 2013 r. adresowanym jedynie do pozwanego S. Z. (1), jednak tre¢ pisma dotyczy
calej jego rodziny. W zwigzku z tym nastgpito skuteczne wypowiedzenie stosunku najmu.

W zwiazku z tym, ze na dzien zamkniecia rozprawy, pozwani w dalszym ciagu zajmowali nieruchomo$¢ powoda, za$
przez okres ponad 15 lat zgromadzili tam swoje rzeczy, Sad na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl, aby pozwani S. Z.
(1), M. Z. (1) i maloletni M. Z. (2) opuscili, op6znili i wydali nieruchomo$¢ potozona przy ulicy (...) w O., nalezaca
do powoda.

Jakkolwiek zastosowanie art. 5 k.c. nie moglo doprowadzi¢ do oddalenie powodztwa w tym zakresie, jednak stan
faktyczny stanowiacy podstawe wydania zaskarzonego wyroku wskazuje, ze nalezalo rozwazy¢, czy przepis ten nie
uzasadnia odroczenia terminu wykonania ,eksmisji”. Pozwani oto wprost nie wnosili, jednak taki wniosek mieSci sie
w dalej idacym zadaniu jakim bylo oddalenie powo6dztwa windykacyjnego z powolaniem sie na art. 5 k.c. Jednocze$nie
do wyznaczenia odpowiedniego terminu do spelmienia $wiadczenia w sprawach o wydanie nieruchomosci lub
oproznienie, upowaznia Sad art. 320 k.p.c. Przepis ten bowiem moze by¢ uzyty przez Sad z urzedu.

Za takim rozstrzygnieciem przemawia przede wszystkim sytuacja osobista pozwanych. Dla nich bowiem od ponad
15 lat sporna nieruchomoé¢ stanowila centrum zyciowe. Przy akceptacji wlaSciciela pierwotnego, jakim byla matka
pozwanego J. Z. (2), a potem przy milczacej akceptacji powoda — a dokladnie jego rodzicow, pozwani nadal tam
mieszkali. S. i M. Z. (1) w tym miejscu wychowywali wspolnego syna M., dla ktérego nieruchomo$¢ na ulicy (...) -
to dom. Nadto, co jest nader istotne, pozwana, M. Z. (1) zmaga sie z bardzo ciezka choroba. Objeta jest leczeniem
onkologicznym. Z tego tez powodu aktualne przebywa na zasitku chorobowym.



Spér pomiedzy S. Z. (1), a ojcem powoda P. Z. powstal w wyniku prowadzania dzialalnoéci gospodarczej przez J. Z.
(2). Bracia bowiem pomagali w tej dzialalno$ci. Od 2012 r., od $mierci ich ojca, upatruje sie poczatek tego konflikt.
Od tego tez momentu probowano dokonaé rozliczen finansowych. Inicjowano réwniez liczne procesy gospodarcze o
zaplate, co dodatkowo zaostrzalo konflikt. Wygrane procesy gospodarcze przez S. Z. (1) powodowaly, ze mogl kwote
rzedu kilkaset tysiecy zlotych egzekwowaé z majatku swojej matki. J. Z. (2) jednak zaczela wyzbywaé sie odplatnie
lub nieodplatnie swojego majatku, miedzy innymi na rzecz drugiego syna — P. Z.. Brak mozliwoéci prowadzenia
egzekucji, powodowalo skorzystanie ze skargi paulinskiej, tym razem przeciwko wlasnemu bratu. Konflikt rodzinny na
tle gospodarczym, majatkowym zostalo niejako automatycznie przerzucony na relacje rodzinne, na relacje pomiedzy
bra¢mi i ich rodzinami. W wyniku tego sporu, ich dzieci, maloletni O. i maloletni M. (powod i pozwany) nie maja ze
soba zadnego kontaktu. Natezenie konfliktu rodzinnego zostalo po raz kolejny zwerbalizowane w niniejszym procesie.

Dlatego w ocenie Sadu, sytuacja w ktorej znalezli sie pozwani uzasadnia odroczenie terminu wykonania Swiadczenie
o wydanie, opréznienie i opuszczenie nieruchomosci przy ulicy (...). Takie orzeczenie bowiem, nie spowoduje
uszczerbku interesu powoda, w szczegdlnosci, ze okres odroczenia wynosi 3 miesigce.

Majac na uwadze powyzsze, powddztwo windykacyjnego w tym zakresie zostalo oddalone.
IV. Zgdanie pozwanych (powodéw wzajemnych) zwrotu poczynionych naktadéw:

W ramach wytoczonego powodztwa wzajemnego pozwani domagali sie zwrotu poczynionych nakladéw na
nieruchomoé¢é powoda. Podstawg prawna zadania stanowi art. 226 k.c., ktéry to stanowi, ze samoistny posiadacz
w dobrej wierze moze zadac zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja one pokrycia w korzysciach, ktore
uzyskat z rzeczy. Jednakze, gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze
dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, moze on zadaé¢ zwrotu jedynie nakladow
koniecznych. Samoistny posiadacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie zwrotu nakladéw koniecznych i to tylko o ile nie
wlaéciciel wzbogacil sie bezpodstawnie jego kosztem.

W przypadku za$ posiadaczy (samoistnych lub zaleznych) w dobrej wierze beda mialy zastosowanie art. 226 § 1 k.c.
w zw. z art. 230 k.c. posiadacz (zalezny lub samoistny) w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. W przypadku natomiast innych nakladéow, w
tym ulepszajacych, posiadacz ten moze zadacé ich zwrotu o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi.

Pozwani domagali sie od powoda zaplaty kwoty 60.132,71 zl tytulem nakladéw koniecznych poniesionych na
nieruchomo$¢ poltozona w O. przy ulicy (...).

Kodeks cywilny nie okresla pojecia ,nakladow”. Zgodnie za$ z powszechnie przyjetym pogladem, przez to pojecie
rozumie sie dobrowolne uzycie wlasnych dobr majatkowych na wszelkiego rodzaju inwestycje i wydatki na rzecz
stanowigca wlasno$¢ innej osoby bez wzgledu na jej wole. Przy nakladach koniecznych istnieje nakaz, aby naklady te
czynily zadoé¢ prawidlowej gospodarce. Ich bowiem celem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do uzytku, zgodnie
z jej przeznaczeniem albo zapobiezeniu przed zniszczeniem lub uszkodzeniem rzeczy, jak np. naprawy i remonty,
zasiewy, utrzymanie zwierzat biezace podatki i inne podobne daniny. Natomiast naklady nieodpowiadajace temu
celowi, a wiec naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy (naklady uzyteczne) stanowia rodzaj innych nakladéow w
rozumieniu art. 226 k.c.

Okolicznosci faktyczne istotne dla rozstrzygniecie tego zadania byly sporne w zakresie zgody na czynienie ulepszen
i napraw na nieruchomosci powoda. Dlatego tez zeznania $§wiadka J. Z. (2), z wypowiedzi ktérej wynika, ze raz
akceptowala prace remontowa, a raz nie, nie moga stanowi¢ postawy ustalenn faktycznych. Spor dotyczyl takze
rozbieznoéci w tym, ktora ze stron naklady finansowala (J. Z. (2) czy pozwani — vide protokét z ogledzin k.485-487).
Za$ aktualny wladciciel — powodd, a wlaéciwie jego rodzice, glownie ojciec — P. Z. zeznal, ze nigdy nie wyrazal zgody
na prace remontowe.



Celem ustalenia wysoko$ci poniesionych nakladéw przez pozwanych nalezalo wyliczy¢ warto$é przed i po dokonaniu
nakladéw, przyjmujac date darowizny jako moment poczatkowy oraz date wyceny (sporzadzenie opinii) jako moment
koncowy. Dlatego tez, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego. Biegly wyliczyl warto§é nieruchomoéci na
dzien dokonania darowizny ((...) r.) i okreslila ja na poziomie 231.660 z} i na stan dokonania opinii (27 lipca 2016
r.) na poziomie 262.790 zL. Rdznica wynoszaca 31.130 zl stanowi warto$¢ nakladow pozwanych. Przy czym jest to
warto$¢ wszystkich nakladéw poczynionych przez pozwanych (koniecznych i uzytecznych) Przy okre§leniu wysokoSci
poczynionych nakladow biegly wzial pod uwage:

- warto$¢ rynkowg calej nieruchomogci,
- warto$¢ rynkowa dziatki gruntu bez czesci sktadowych,
- r6znice obu ww. wartoSci,

- koszty nakladoéw obliczonych z uwzglednieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych na rynku lokalnych cen
rob6t wykonywanych w ramach tych nakladéw i uwzglednienie stopnia zuzycia,

- koszty odtworzenia czeSci skladowych gruntéw, ktore te naklady dotycza z uwzglednitem ich stanu po dokonaniu
nakladéw z uwzglednieniem stopnia zuzycia,

- ustalenie wskaznika przeliczeniowego.

Jednoczes$nie biegly nie wyliczal warto$ci nakladow, co do ktorych pomiedzy stronami byly spory, poniewaz nie mialy
one wplywu na ogblng ocene stanu technicznego i standardu budynku.

Do powyzszej opinii zastrzezenia zlozyl powdd, podnoszac, ze biegly nie wskazal warto$ci nieruchomosci w sytuacji,
gdyby pozwani nakladoéw nie poczynili. W ocenie powoda warto$¢ nieruchomosci i tak wzrostaby nawet, gdyby tych
nakladéw nie poczyniono (k. 575-578). Pozwany S. Z. (1) rowniez zlozy}l zastrzezenia do powyzszej opinii. W ocenie
pozwanego, biegly nie wliczyl wszystkich poczynionych prac (nakladéw) na nieruchomos$ci powoda, zas wycena
nieruchomoéci powoda jest zanizona (k. 594-595).

Ustosunkowujac sie do zarzutéw stron, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomoéci P. S. wskazal metodologie
wyceny nieruchomosci. Wskazal, ze w metodzie poréwnawczej uwzgledniono nieruchomosci o podobnych cechach
z oceniang nieruchomo$cig (jak lokalizacja, stan techniczny, rok budowy, powierzchnia gruntu oraz cen sprzedazy
nieruchomoéci z najblizszych dat wyceny). Wskazal przy tym, ze z uwagi na duze wahania cenowe i malg liczbe
transakcji nie wzieto pod uwage kierunku zmian ceny. Oznacza to, ze nie korygowano transakcji z uwagi na
uplyw czasu, a do ostatniego poréwnania przyjeto ceny transakcyjne nieruchomos$ci najbardziej podobnych do
nieruchomos$ci powoda. Biegly nadto wyja$nil, ze przy wycenach nieruchomosci bazuje na rzeczywistych transakcjach,
a nie na podstawie cen ofertowych. Odno$nie za$ nakladéw poczynionych przez strone pozwana, biegly wyliczyt na
podstawie zaréwno akt sprawy jak i ogledzin nieruchomosci, w ktorej bral udzial. Obliczenia wysoko$ci nakladow
zostaly okreslone w ujeciu rynkowym jako rdéznica w wartosci nieruchomosci wedlug jej stanu po dokonanych
nakladach i przed nimi. Ustalenie wartosci rynkowej nakladéw wynikalo z tego, ze warto$é calej nieruchomosci
réwniez oceniania pod wzgledem cen rynkowych, co jest zgodne z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (vide: § 35 ust. 1,3, 41 5) (k. 733-737).

Zadna ze stron nie podwazyla skutecznie opinii uzupehiajacej (k. 742-747), dlatego uznaé nalezy, ze byla ona
miarodajna dla ustalenia okoliczno$ci faktycznych istotnych w sprawie.

Zgromadzony material dowodowy w sprawie pozwala na ustalenie, ze na spornej nieruchomo$ci pozwani poczynili
naklady konieczne w postaci prac remontowych umozliwiajacych korzystanie z nieruchomosci. Celem tych prac
byla modernizacja starego domu wolnostojacego, a mianowicie wyremontowanie kuchni, lazienki, pokoi, wymiana
pieca gazowego, wzmocnienie schodow, wymiana instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej. Warto$¢ tych prac



biegly wyliczyl na kwote 31.130 zl. Posiadaczowi nalezy sie zwrot warto$ci nakladéw koniecznych o ile nie maja
pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. Albowiem korzystanie z nieruchomosci przez pozwanych odbywalo sie
do pewnego momentu za przyzwoleniem ustawowego przedstawiciela maloletniego powoda, przyjaé nalezy, ze byli
posiadaczami w dobrej wierze. W takiej oto sytuacji, jezeli posiadacz nie osiagnat korzysci z rzeczy przystluguje mu
roszczenie o zwrot nakladéw w pelnej wysokosci, ewentualnie roszczenie wyr6wnawcze, obejmujace réznice pomiedzy
poczynionymi nakladami, a osiggnietymi korzy$ciami. Jezeli natomiast posiadacz uzyskuje pokrycie poczynionych
nakladow koniecznych w korzysciach z rzeczy, nie powstaje po stronie wlasciciela obowigzek dokonywania na jego
rzecz jakiegokolwiek zwrotu.

To na pozwanych spoczywa ciezar przeprowadzenia dowodu, iz dokonane naklady konieczne nie maja pokrycie w
korzysciach, ktore uzyskali. Takiego dowodu w ocenie Sadu pozwani nie przeprowadzili. Pozwani zajmowali cala
nieruchomoéé niemalze od 15 lat (w 2003 r. do nieruchomoéci wprowadzit sie pozwany S. Z. (1)). Pozwani od co
najmniej chwili dokonania darowizny nie uiszczali oplat z tytulu najmu. Korzystali takze nie z jednego pokoju,
lecz z calej nieruchomosci. Uzyskali tym samym okreSlona korzy$¢, przez ktéra nalezy rozumieé pozytki cywilne
(okreslony dochod z tytulu braku placenia czynszu najmu), ale takze uzyskali mozliwo$é swobodnego korzystania z
calej nieruchomosci, ze wszystkich jej pomieszczen i dziatki.

Z wyliczen poczynionych przez bieglego z zakresu nieruchomosci wynika, ze w okresie od 10 maja 2006 r. (dokonanie
darowizny) do 21 lipca 2016 r. (wytoczenie powodztwa o zaplate) warto$¢ czynszu najmu spornego siedliska
zajmowanego przez pozwanych wynositaby 128.000 zl. Biegly nadto wyja$nil, ze stawka czynszu zostala wyliczona w
oparciu o stawki czynszu dla mieszkania. OkreSlone wartosci sg zatem korzyscia pozwanych, ktora pozostata w ich
majatku przez fakt bezczynszowego korzystania z nieruchomos$ci powoda. W takiej sytuacji poczynienie nakladéw,
ktorych warto$é byla czterokrotnie nizsza niz korzySci, nie upowaznia ich do zadania zwrotu tych wydatkow. Biegly
wskazal, ze czynsz najmu zostat ustalony w oparciu o uzyskane dane dotyczace czynszéw najmu mieszkan o podobnym
standardzie do nieruchomo$ci powoda. Oznacza to, ze gdyby pozwani zdecydowali sie wynajmowaé gdziekolwiek
mieszkania dla siebie, a potem dla rodziny, ktéra stworzyli, musieliby wylozy¢ podobne kwoty. Oceny Sadu nie
zmienia rOwniez przyjecie, ze warto$¢ poczynionych nakladow wynosilaby 60.132,71 zl, czyli tyle ile wyliczyl pozwany.
Albowiem warto$¢ korzy$ci polegajacej na braku oplacania czynszu w nieruchomosci powoda przewyzsza takze i te
kwote.

Majac na uwadze wszystkie wyzej opisane okoliczno$ci uznaé¢ nalezalo, ze poprzez ,darmowe - bezczynszowe”
korzystanie z nieruchomo$ci powoda w latach 2006-2016, warto$é przyczynionych przez nich nakladéw zostala
pokryta w korzySciach jakie uzyskali z tej rzeczy. Dlatego tez na podstawie art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
powbddztwo wzajemne pozwanych S. i M. Z. (1) jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

V. Uprawnienie do domaganie sie przyznania lokalu socjalnego:

Pozwani zglosili takze zadanie przyznania im lokalu socjalnego, na wypadek, gdy Sad uwzglednil powdbdztwo
windykacyjne.

Zasady przyznawania lokalu socjalnego reguluje ustawa o chronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym
i 0 zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 1.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 ww. ustawy, Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:
1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisé6w ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej
(Dz. U. z 1998 r. poz. 414, z p6zn. zm.) (3) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i
wspoOlnie z nig zamieszkala,

3) obloznie chorych,



4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

O uprawnieniach do lokalu socjalnego nie moga skorzystaé¢ osoby, ktore zgodnie z art. 14 ust. 7 stracily tytul prawny
do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego (jak byto w tym przypadku) z wyjatkiem oséb,
ktore byly uprawnione do uzywania lokalu socjalnego na podstawie stosunku prawnego. Oznacza to, ze osobom tym
nie nalezy sie obligatoryjnie przyznanie prawa do lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu w stosunku do pozwanych nie zachodza okolicznoéci, ktére uzasadnialaby przyznanie im lokalu
socjalnego. Cho¢ sytuacja majatkowa i osobista pozwanych, o ktorej byla juz czeéciowo jest trudna, nie mogto to
jednocze$nie skutkowaé uprawnieniem do lokalu socjalnego. W sprawach o przyznanie tego uprawnienia $cieraja
sie interesy i prawa dwoch stron. Po pierwsze (tu Gminy O.) i jej obowiagzku zapewnienie lokalu osobom w bardzo
trudnej (wrecz skrajnej) sytuacji zyciowej. Po drugie interesy osob dazacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
(tu pozwanych). Biorac pod uwage, ze potrzeby mieszkaniowe obok potrzeby jedzenia i ubrania stanowia potrzeby
pierwszego rzedu, kazda spraw o przyznanie lokalu socjalnego jest sprawa wyjatkowa.

Sad uznal, ze sytuacja majatkowa i osobista pozwanych, chot¢ obiektywnie bardzo ciezka (gléwnie z powodu choroby
pozwanej), to na tle przestanek nakazujacych Sadowi przyznanie lokalu socjalnego, nie stanowi jednak przypadku
wyjatkowego. Przemawiaja za tym nastepujace okolicznoSci:

1) pozwany S. Z. (1) wprawdzie posiada aktualnie status bezrobotnego, ale w ocenie Sadu jest to sytuacja epizodyczna,
albowiem pozostaje bez zatrudnienia od polowy stycznia 2018 r.,

2) pozwany jest wierzycielem swojej matki i z uwagi na pozytywne dla niego rozstrzygniecia, w szczegoblnosci w
przedmiocie skargi pauliniskiej moze dochodzi¢ zaspokojenia swojego roszczenia z przedmiotow, ktorych sie wyzbyla
(nieruchomosci 1 ruchomoéci),

3) pozwana jest wspotwlascicielka mieszkania w G., co oznacza, ze ma lokal, w ktérym moze zaspokajac swoje potrzeby
mieszkaniowe. Tym bardziej, ze krotkotrwala absencja zawodowa pozwanego powoduje, ze rodzina pozwanych nie
jest uzalezniona od O. i moze przemieszczaé sie miedzy miastami. Jak podala czerpie tez dochody z prowadzenia
bloga internetowego, co stwarza dla niej zrodlo zarobkowania, nie zwigzane z konkretnym miejscem wykonywania
tego zajecia,

4) maloletnioéé powoda M. Z. (2), choé¢ mogla byé przestanka do obligatoryjnego orzeczenie prawa do lokalu, to jednak
ma on mozliwo$¢ zamieszkania przy boku swojej matki, w mieszkaniu stanowiacym jej wlasnosé.

Oceny sytuacji kondycji finansowej pozwanych nie moze zmienia¢ réwniez fakt, ze pozwany S. Z. (1) posiada liczne
zobowigzania publicznoprawne. Podkresli¢ nalezy, ze konieczno$¢ korzystania z pomocy gminy winna by¢ zastrzezona
dla oséb ubogich, nieporadnych i znajdujacych sie w bardzo trudnej sytuacji zyciowej. Do takich osob, zdaniem Sadu,
pozwani nie nalezg.

Dlatego na mocy art. 14 ust. 3 i 4 ustawy o chronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie
kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. Sad uznal, ze pozwanym nie przyshuguje prawa do lokalu socjalnego.

O kosztach procesu w zakresie powodztwa o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci Sad
orzekl w oparciu o art. 100 k.p.c. dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. Powdd domagal sie zaplaty kwoty 97.500
zl, ostatecznie utrzymal sie z zadaniem kwoty 60.940 7zl (24.640 zt + 36.300 z1). Oznacza to, ze wygral niniejszy proces
w 62,50%, pozwani za§ w 37,50%.



Powod ponidst nastepujace koszty: oplata od pozwu 4.200 zl, uiszczone i wykorzystane zaliczki 1.000 zl, oplata od
wniosku o zabezpieczenie 100 zl, wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 z} (wedlug stawek na dzieni wniesienia pozwu),
wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym 3.600 zl, oplata od pelnomocnictwa 17 zl, }acznie 16.117
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Koszty, jakie pozwani ponies§li w niniejszym procesie to: wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl i oplata od
pelnomocnictwa 17 zt, lgcznie 7.217 zl.

W zwigzku z tym powdd winien byl zaplacié na pozwanym kwote 2.706,37 zt (7.217 zt x 37,50%), za$ pozwani winni
sq powodowi kwote 10.073,12 zt (16.117 zt x 62,50%). Po dokonaniu kompensacji tych kosztéw, pozwani winni sg
powodowi kwote 7.366,75 z (10.073,12 zt - 2.706,37 z}). W zwigzku z tym, Sad zasadzil od pozwanych na rzecz powoda
kwote 7.366,75 zt.

W oparciu o art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych Sad uznal, Ze zachodza w niniejszej
sprawie okoliczno$ci uprawniajace do nieobcigzanie pozwanych kosztami zaliczkowo pokrytymi przez Skarb Panstwa.

W procesie o wydanie, opuszczenie i oprdznienie nieruchomosci, jak réwniez z powddztwa wzajemnego o zwrot
poczynionych nakladéw, powdd ponidst nastepujace koszty: wynagrodzenie pelnomocnika 3.600 zt (powddztwo
wzajemne zostalo zgloszone 8 grudnia 2014 r. w sprawie przed Sadem Rejonowym w Olsztynie) oraz w sprawie o
wydanie i opréznienie nieruchomosci 1.200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powoda postepowaniu zazaleniowym
- 300 i koszt oplaty od zazalenia 40 zl, lacznie 4.140 zl. Z uwagi na to, w sprawie z powodztwa gléwnego w zakresie
wydania, opréznienia i opuszczenia nieruchomos$ci powoda, jak réwniez w sprawie o zwrot poczynionych nakladow,
pozwani w caloSci przegrali proces, zasadne bylo zasadzenie od nich na rzecz powoda kwote 4.140 zl. O czym Sad
orzekl po myéli art. 98 k.p.c. (pkt I1.5 wyroku)

O kosztach postepowania zasadzonych na rzecz interwenienta ubocznego, Sad orzekl na podstawie art. 107 k.p.c. w
zw. z art. 98 k.p.c. Do interwencji doszlo z uwagi na wniosek pozwanych o przyznanie im lokalu socjalnego. Z uwagi na
to stanowisko procesowe Gmina byla zmuszona podja¢ obrone swoich intereséw w tym zakresie. Na koszty te skladaly
sie naklad pracy poniesionych przez pelnomocnika interwenienta ubocznego. Dlatego Sad zasadzil od poznawanych
zglaszajacych wniosek o przyznanie lokalu socjalnego na rzecz Gminy O. kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztow
wynagrodzenia pelnomocnika (pkt I1.6).

W toku sprawy zawistej przed Sadem Rejonowy w Olsztynie z powddztwa gtéwnego matoletniego O. Z. (1) o wydanie
nieruchomoéci i z powddztwa wzajemnego pozwanych o zaplate, Sad przyznat S. Z. (1) pelnomocnika z urzedu w osobie
radcy prawnej A. S.. W oparciu o rozporzadzenie Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. obowiazujace
na dzien przyznania pomocy prawnej, minimalne stawki wynagrodzenia opiewaly na kwote 3.600 zl i 1.200 zl. Sad
uznal ze nalezy wynagrodzenie pelnomocnika podwyzszy¢, zgodnie z § 15 ust. 1 tego rozporzadzenia, do kwoty 4.800
z}. Jednocze$nie zgodnie z § 2 ust. 3 tego rozporzadzenia powyzsze wynagrodzenie nalezalo powiekszy¢ o podatek od
towar6w i ustug, o czym Sad orzekl w pkt I1.7 wyroku.

Sad na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nie obciazyt pozwanych — powodow
wzajemnych w sprawie z ich powddztwa wzajemnego kosztami sagdowymi zaliczkowo pokrytymi przez Skarb Panstwa.
Za powyzszym rozstrzygnieciem przemawia tozsama argumentacja jak przy nieobcigzaniu ich kosztach z powodztwa
gléwne o zaplate.



