Sygn. akt: I C 836/14

UZASADNIENIE

Powod H. P. jako wspotwlasciciel nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w B., dla ktérej Sad Rejonowy w Bytomiu
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wystapil przeciwko pozwanemu M. H. z powddztwem o zaplate kwoty 7.062,68
z}., tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z w/w nieruchomos$ci w okresie od 1 sierpnia 2013r. do 31
sierpnia 2013r. W celu wykazania zasadno$ci swojego zadania pow6d wskazal, ze pozwany w okresie wskazanym
w pozwie byl posiadaczem nieruchomosci w zlej wierze, a to dlatego, ze w dniu 17 stycznia 2011r. powdd wystapil
przeciwko niemu z powodztwem o eksmisje do Sadu Rejonowego w Bytomiu. Powo6d objasnil, ze zadana przez niego
kwota zostala okreslona na podstawie opinii sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego — A. S.. W uzupehieniu
brakéw formalnych pozwu powdd podal, Ze domaga sie zaplaty odsetek ustawowych od Zadanej kwoty liczonych od
dnia 1 wrzeénia 2013r. do dnia zaplaty.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz — niezaleznie od tego — zakwestionowat
dokonane przez powoda wyliczenie dochodzonej tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
kwoty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wspolwlaseicielem nieruchomoscei przy ul. (...) w B.. Pozwany w okresie wskazanym w pozwie, tj. od 1 do 31
sierpnia 2013r., korzystal z tej nieruchomosci, co czynit bez tytulu prawnego. W okresie tym posiadal nieruchomo$¢
w zlej wierze, jako ze w dniu 17 stycznia 2011r. powod wystapil przeciwko niemu z powodztwem o eksmisje do Sadu
Rejonowego w Bytomiu. Do bezumownego korzystania z nieruchomo$ci przez pozwanego dochodzilo juz wezeéniej, w
okresie miedzy 2004r. a 2011r., przy czym w przedmiocie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
za ten okres toczy sie z powodztwa H. P. przeciwko M. H. i jego bratu, T. H., postepowanie przed Sadem Okregowym
w Katowicach (sygn. akt II C 663/13). Wskazane powyzej okolicznoSci stanu faktycznego sa pomiedzy stronami
niesporne.

Jako ze pozwany nie zakwestionowal samego faktu przystlugiwania powodowi wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci w okresie od 1 do 31 sierpnia 2013r., w toku postepowania sporna pozostawala jedynie
wysoko$¢é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawg prawng zZadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci sa przepisy art. 224-230 k.c. W
niniejszej sprawie bezsporna miedzy stronami byla okoliczno$é¢, iz pozwany korzysta z nieruchomosci w zlej wierze,
stad tez jako podstawe prawna roszczenia powoda wskazac nalezy art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., zgodnie z
ktorymi samoistny posiadacz w zlej wierze jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

To — jak wskazano wyzej — wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 do
31 sierpnia 2013r. byla kwestig sporng miedzy stronami, w zwigzku z czym, w toku postepowania strony kolejno
przedstawily sporzadzone na swoje zlecenia opinie rzeczoznawcéw majatkowych w przedmiocie wysokoéci dochodu,
jaki mozna byto uzyskac ze spornej nieruchomosci w okresie objetym powodztwem.

W opinii opracowanej przez rzeczoznawce majatkowego A. S. na zlecenie powoda /k. 6-24/ wysoko§¢ wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci w okresie od 1 do 31 sierpnia 2013r. okre$lono na kwote 7.062,68 zl, przy
czym oszacowania dokonano przy zastosowaniu podejScia dochodowego, metoda inwestycyjna (technika kapitalizacji
prostej dochodu netto).

Opinia ta zostala zakwestionowana przez pozwanego, ktory zawnioskowal o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z
zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢, jaki doch6d mozna bylo uzyskac ze spornej nieruchomosci w okresie



objetym powodztwem. Biegla sadowa A. J. w sporzadzonej przez siebie opinii oszacowala tenze dochdd na kwote 3.318
zk.

Powdd odnoszac sie do opinii bieglej sadowej A. J. stwierdzil, iz uznaje wnioski przedstawione w opinii.
Zakwestionowal natomiast opinie rzeczoznawcy majgtkowego 1. Z..

Zastrzezenia do opinii bieglej sagdowej A. J. zglosil pozwany, przedstawiajac jednocze$nie sporzadzona na swoje
zlecenie opinie rzeczoznawcy majatkowego I. Z. /k. 299-318/, zgodnie z ktéra czynsz z tytulu najmu nieruchomosci,
jaki mozna bylo uzyskaé w okresie objetym powodztwem, wynosi 1.711,30 zt. Biegla sadowa A. J. zlozyla do protokotu
opinie uzupeliajaca, w ktorej ustosunkowala sie do zastrzezen pozwanego.

Celem wszechstronnego zbadania okoliczno$ci majacych znaczenie dla rozstrzygniecia spornej miedzy stronami
okolicznosci, Sad dopuécit dowody z opinii bieglych sadowych rzeczoznawcéw majatkowych, sporzadzone dla potrzeb
postepowania, ktore toczy sie miedzy stronami przed Sadem Okregowym w Katowicach (sygn. akt IT 663/13).

Z opinii autorstwa bieglego sadowego M. T. /k. 387-401/ wynika, ze $redni czynsz najmu, jaki mozna bylo uzyskaé
w okresie 1 miesiaca w roku 2011 ze spornej nieruchomosci wynosil 2.028,23 zl. Z kolei z opinii sporzadzonej przez
biegla sadowa A. J. /k. 146-173/ wynika, iz Sredni czynsz najmu, mozliwy do uzyskania w okresie 1 miesiagca w roku
2011 z tej nieruchomosci to 3.589,28 zl.

Dokonujac oceny powyzszych dowodéw zaznaczyé nalezy, iz tylko opinia bieglej sadowej A. J., sporzadzona dla
potrzeb niniejszego postepowania, jest dowodem z opinii bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c. Opinie sporzadzone
na zlecenia stron sa opiniami prywatnymi i ich tre§é moze stanowi¢ dowo6d z dokumentu prywatnego, stanowigcy, ze
osoba, ktora ja podpisala, wyrazila zawarty w niej poglad oraz §wiadczy¢ o stanowisku przyjetym przez dana strone. Z
kolei opinie sporzadzone dla potrzeb postepowania przed Sagdem Okregowym w Katowicach nie zawierajg wnioskoéw
odnoszacych sie bezposrednio do roszczenia bedacego przedmiotem niniejszego postepowania, stad tez stanowily dla
Sadu pewnego rodzaju punkt odniesienia, pozwalajacy dokonaé oceny dowodu z opinii bieglego i w konsekwencji
rozstrzygniecia okoliczno$ci spornych miedzy stronami.

Niewatpliwie dla okreslenia wysokoSci wynagrodzenia naleznego za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
okresie objetym powodztwem konieczne byly wiadomo$ci specjalne z zakresu wyceny majatkowej. Tego rodzaju
wiadomosci w niniejszym postepowaniu Sad uzyskal za pomoca $rodka dowodowego w postaci opinii bieglej sadowe;j
A J..

Sad, niezaleznie od wysokiego stopnia zaufania do bieglej jako podmiotu posiadajacego odpowiednie kwalifikacje,
dokonal swobodnej oceny dowodu z opinii bieglej i uznal ja za wiarygodna, stwierdziwszy ze odpowiada ona zasadom
logicznego rozumowania oraz zostala sporzadzona zgodnie z zasadami dziedziny, stanowigcej specjalnosé biegle;j.
Nadto, przeprowadzajac analize porownawcza wnioskow przedstawionych przez biegly sadowa A. J. z pozostalym
zgromadzonym w toku postepowania materialem dowodowym, Sad stwierdzil, iz kwota oszacowana przez biegla
sadowg A. J. nie jest ani nazbyt wygorowana, ani zanizona.

Z powyzszych powoddéw Sad nie przychylit sie do wniosku pozwanego o powotlanie kolejnego bieglego i dopuszczenie
dowodu z kolejnej opinii. Celem przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego jest bowiem zdobycie informacji
specjalnych, to jest fachowych, niedostepnych dla podmiotéw o wyksztalceniu ogélnych. Informacje te nie musza by¢
przy tym zbiezne ze stanowiskiem strony procesu. Co wiecej, majac na wzgledzie kontradyktoryjny charakter procesu
cywilnego, stwierdzi¢ nalezy, ze z reguly co najmniej jedna strona postepowania nie bedzie usatysfakcjonowana
wnioskami przedstawionymi przez bieglego. Zgodnie z powszechnie przyjetym w orzecznictwie stanowiskiem, nie jest
w zwigzku z tym podstawg do dopuszczania kolejnych opinii bieglych fakt, ze opinia o tresci sprzecznej z twierdzeniami
danej strony w procesie jest dla niej niesatysfakcjonujaca (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 12 grudnia
2014 1., 1 ACa 746/14, Legalis nr 1180054).



Sad przydajac walor wiarygodno$ci opinii bieglej sadowej A. J. oparl na wnioskach tejze opinii rozstrzygniecie kwestii
spornej w niniejszym postepowaniu uznawszy, ze za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomosci w okresie
objetym powodztwem, tj. od 1 do 31 sierpnia 2013r. nalezne jest wynagrodzenie w kwocie 3.318 zl.

Sad mial przy tym na wzgledzie regulacje wynikajaca z art. 322 kpc, zgodnie z ktérym, jezeli w sprawie o naprawienie
szkody, o dochody, zwrot bezpodstawnego wzbogacenia lub o §wiadczenie z umowy dozywocie sad uzna, ze $cisle
udowodnienie wysokosci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume
wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy.

Bioragc pod uwage fakt, ze w sprawie strony posilkowaly sie szeregiem opinii rzeczoznawcow majatkowych,
kazdorazowo rozbieznych co do wysoko$ci mozliwego do uzyskania wynagrodzenia, Sad uznal, Ze opinia bieglej A.
J. sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania nie odbiega od innych opinii i pozwala na konstatacje, ze
wynagrodzenie ustalone przez biegla mieSci sie w §rednich granicach mozliwego do uzyskania wynagrodzenia za
korzystanie z podobnych nieruchomosci.

Dlatego tez Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.318 z}. w pozostalej czeéci oddalajgc powddztwo.

O odsetkach Sad orzekl na mocy art. 481 ke. Stosownie do art. 481 § 1 k.c. wierzyciel moze zadac odsetek za czas
op6Znienia, jezeli dluznik opdznit sie ze spelnieniem $wiadczenia. O takim op6Znieniu mozna méwic, gdy dtuznik nie
spelnia §wiadczenia w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne, takze wowczas, gdy kwestionuje istnienie lub
wysoko$¢ §wiadczenia.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c. — na zasadzie ich stosunkowego rozdzielenia, obcigzajac nimi
kazda ze stron w takim stosunku, w jakim przegrala ona sprawe.

Z kwoty 7.062,68 zl stanowiacej warto$¢ przedmiotu sporu, zostala zasadzona na rzecz powoda kwota 3.318 zl,
stanowiaca 46,98% warto$ci przedmiotu sporu. Zgodnie z art. 100 k.p.c., strony winny ponie$¢ koszty procesu w takim
stosunku, w jakim przegraly sprawe, a wiec pozwany w 46,97%, a powod w 53,02%. Koszty procesu wyniosly 3.968,14
7} (354 71 tytulem oplaty od pozwu, 2.397,14 zt tytulem wynagrodzenia bieglego sadowego, 1217 zl tytulem oplaty za
czynnoé$ci radcy prawnego bedacego pelnomocnikiem pozwanego), niemniej jednak koszty uiszczone przez strony
wyniosly (354 zl tytulem oplaty od pozwu, 1000 z} tytulem zaliczki na bieglego sadowego, 1217 z} tytulem oplaty za
czynnosci radcy prawnego bedacego pelnomocnikiem pozwanego) z czego powdd uiScil kwote 354 zt (wpis), a pozwany
2.217 z} (zaliczka na wynagrodzenie bieglego w kwocie 1000 zl i oplata za czynnoéci radcy prawnego w kwocie 1217 z}).

Majac na uwadze powyzsze powoda powinny obcigzaé koszty w kwocie 1363,14 zl, a pozwanego 1207,59 zt. Skoro
zatem powdd poniost koszty oplaty sadowej w kwocie 354 zt. powinien zwroci¢ pozwanemu kwote 1009,14 zl.

Podobnie na zasadzie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad zasadzil na
rzecz Skarbu Panstwa od powoda kwote 740,76 zt, a odpoznanego kwote 656,38 z1. tytulem pozostalej czeéci wydatkow
zwigzanych z opinia bieglego sadowego, ktora nie znalazla pokrycia w uiszczonej przez pozwanego zaliczce, a ktora

wynosila 1397,14 zL.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.



