Sygn. akt I C 759/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2020 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczaca: Asesor sadowy Magdalena Jozwiak

Protokolant: staz. Jarostaw Ciski

po rozpoznaniu w dniu 7 sierpnia 2020 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w (...) Spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w L.

przeciwko Miastu L.
o wydanie nieruchomo$ci oraz o zaplate

1. nakazuje pozwanemu Miastu L. wydanie powodom (...) Spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w (...)
Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w L. zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), przekazanie wszystkich
kompletéw kluczy zar6wno do budynku posadowionego na opisanej wyzej nieruchomosci, jak i do poszczegbdlnych
lokali w nim usytuowanych, jakie sa w posiadaniu Zarzadu Lokali Miejskich oraz wydanie wszelkiej dokumentacji
zwigzanej z oraz dotyczacej opisanej powyzej nieruchomosci, jaka jest w posiadaniu Zarzadu Lokali Miejskich;

2. zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powoda (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L.
kwote 12 731,89 zl (dwanascie tysiecy siedemset trzydzieéci jeden zlotych i osiemdziesiat dziewie¢ groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 6 marca 2019 roku do dnia zaplaty;

3. zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powoda (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w L.
kwote 6 365,94 71 (sze¢ tysiecy trzysta sze$édziesiat pie¢ zlotych i dziewiecdziesiat cztery grosze) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 6 marca 2019 roku do dnia zaplaty;

4. zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powoda (...) Spotki z ograniczonga odpowiedzialnoScia z siedziba w
L. kwote 2 558,50 zl (dwa tysigce pieéset pietdziesiat osiem zlotych i pie¢dziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

5. zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powoda (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w
L. kwote 2 558,50 zI (dwa tysiace piecset piecdziesiat osiem zlotych i pieédziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

6. nakazuje pobra¢ od pozwanego Miasta L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
kwote 1 000 zl (jeden tysiac zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 759/19

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 28 czerwca 2019 roku (data prezentaty) (...) Sp.z o0.0. w L. oraz (...) Sp. z 0.0. w L. — reprezentowane
przez radce prawnego — wniosly o nakazanie pozwanemu Miastu L. — Zarzadowi Lokali Miejskich w L. wydania
powodom zabudowanej nieruchomoéci polozonej przy ul (...) w L., poprzez przekazanie wszystkich kompletéw
kluczy do budynku i znajdujgcych sie w nim lokali oraz wydanie wszelkiej dokumentacji zwiazanej z przedmiotowa
nieruchomo$cig. W uzasadnieniu wskazano, ze powodowie nabyli prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci od
jej poprzednich wladciciela z dniem 6 marca 2019 roku. (...) sp. z 0.0. w L. jest wlascicielem w 2/3, a (...) sp. z o.0.
w L. — w 1/3 udzialu. Faktyczne wladztwo nad nieruchomoscia sprawuje Miasto L. — Zarzad Lokali Miejskich. W
posadowionym na gruncie budynku znajduje sie 14 lokali mieszkalnych wynajmowanych przez pozwanego. Pozwany w
calo$ci pobiera pozytki z nieruchomosci. Mimo wezwan ze strony powodowej odmawia takze wydania nieruchomo$ci.
Powo6d wnioslt takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow, proporcjonalnie do udzialéw im przystugujacych w
prawie wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, kwoty wynikajacej z przedlozonego przez pozwanego sprawozdania
z wykonywanego zarzadu, za okres od dnia 6 marca 2019 roku do dnia wydania wyroku z tytulu zwrotu pozytkéw
cywilnych z przedmiotowej nieruchomosci wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie obliczonymi od powyzej
wskazanej kwoty od dnia 6 marca 2019 roku do dnia zaplaty.

/pozew k. 4-14 — zwrocony w zakresie pkt 2 k. 186/

W odpowiedzi na pozew pozwany, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wniost o
oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na jego rzecz zwrotu poniesionych kosztéw procesu. Pozwany przyznal, ze
przedmiotowa nieruchomo$c¢ znajduje sie w jego faktycznym wladaniu i zarzadza nia od 1953 roku. Pozwany wskazal,
ze wydanie nieruchomo$ci powodom wyrzadzi szkode Zyjacym tam lokatorom, ktérzy beda zmuszeni do opuszczenia
mieszkan, co jest niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazal takze, ze obecni wlasciciele bezzasadnie
wypowiedzieli umowe jednej z lokatorek i nie dopuszczali jej do mieszkania.

/odpowiedz na pozew k. 111-112/
W piémie z dnia 22 maja 2020 roku strona powodowa wniosla o zasadzenie od pozwanego:

1. narzecz (...) Sp. z 0.0. w L. kwoty 12 731,89 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 6 marca 2019
roku do dnia zaplaty;

2. narzecz (...) Sp. z 0.0. w L. kwoty 6 365,94 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 6 marca 2019
roku do dnia zaplaty;

tytulem zwrotu pozytkow cywilnych uzyskanych przez pozwanego w wyniku sprawowanego zarzadu nad
przedmiotowa nieruchomo$cia naleznych powodom zgodnie ze sprawozdaniem finansowym pozwanego za rok 2019.

/pismo obejmujace sprecyzowanie powddztwa k. 194-195/
Do zamkniecia rozprawy strony pozostaly przy swoich stanowiskach.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w L. stanowi zabudowana dziatke gruntu. W znajdujacym sie na niej budynku
utworzone zostaly lokale mieszkalne.

/bezsporne/

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wchodzita w sklad masy spadkowej odziedziczonej przez Z. K., D. S., A. C.,, K. K, S. F.,
P. F., B. F.i M. P.. Pozwany poinformowatl ich o tym fakcie okoto 2 lata po $émierci spadkodawcy.

/bezsporne, a ponadto zeznania §wiadka D. S. k. 173 znacznik czasowy 01:04:18/



Na mocy aktu notarialnego z dnia 11 grudnia 2018 roku Z. K., D. S.,, A. C, K. K,, S. F., P. F., B. F. i M. P. zbyli calos¢
prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci na rzecz (...) sp. z 0.0. w E.. W tredci aktu wskazano, ze nieruchomoéc
w chwili sprzedazy znajduje sie w zarzadzie Zarzadu Lokali Miejskich w L..

/bezsporne, a ponadto akt notarialny k. 30-36/

Pismem z dnia 28 grudnia 2018 roku (...) sp. z 0.0. w L. poinformowal pozwanego o nabyciu nieruchomosci wezwal
go do przygotowania i wydania dokumentéw zwigzanych z nieruchomo$cia. Pismem z 16 lutego 2019 roku ponowiono
zadanie.

/bezsporne, a ponadto pisma k. 43, 44/

Na mocy aktu notarialnego z dnia 6 marca 2019 roku (...) sp. z 0.0. w L. zbyl prawo wlasnosSci przedmiotowej
nieruchomo$ci narzecz (...) sp. zo.0. w L. oraz (...) sp. z 0.0. w L., ktorzy stali sie wspotwtascicielami nieruchomoéci w
odpowiednio 2/3 i 1/3 czeéci. Obecnie w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci jako wilasciciele wskazani
sq (...)sp.zo.0.w kL. oraz (...)sp.zo.0.wkL..

/bezsporne, a ponadto umowa w formie aktu notarialnego k. 37-42, wydruk ksiegi wieczystej k. 19-29/
Pozwany wynajmuje nastepujace lokale:

1. Lokal nr (...) — na rzecz L. B., w stawce czynszu 202,50 zt/m-c;

2. Lokal nr (...) — na rzecz A. L., w stawce czynszu 269,18 zl/m-c;

3. Lokal nr (...)/6a — na rzecz K. D., w stawce czynszu 596,36 zl/m-c;
4. Lokal nr (...) — na rzecz M. K., w stawce czynszu 274,72 zl/m-c;

5. Lokal nr (...) — na rzecz H. C., w stawce czynszu 311,85 z}/m-c;

6. Lokal nr (...) — narzecz A. S., w stawce czynszu 255,15 zt/m-c;

7. Lokal nr (...) — na rzecz E. L., w stawce czynszu 263,70 zl/m-c;

8. Lokal nr (...) — na rzecz A. W., w stawce czynszu 182,85 zl/m-c;

9. Lokal nr (...) — na rzecz M. S. (1), w stawce czynszu 215,48 zl/m-c;
10. Lokal nr (...) — na rzecz B. S., w stawce czynszu 278,03 z}/m-c.

Wszystkie oplaty z tytulu czynszu w odniesieniu do powyzszych umoéw regulowane sa przez lokator6w na rzecz
pozwanego.

Lokal nr (...) zajmowany byl przez E. S., lokal nr (...) — przez M. S. (2), lokal nr (...) — przez B. C., wzgledem tych os6b
wydano prawomocne wyroki eksmisyjne, osoby te jednak nadal zajmuja wskazane lokale. Z kolei lokal nr (...) zostal
wynajety A. S., w stawce czynszu 304,35 z}/m-c, zostal on jednak przez nia porzucony.

/bezsporne, a ponadto dokumentacja k. 51-99, zeznania §wiadka A. N. k. 173v znacznik czasowy 01:09:41-01:21:01/

Wedlug konicowego sprawozdania finansowego z zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia za 2019 rok nadwyzka do
rozliczenia ze wspolwlascicielami na koniec okresu rozliczeniowego wynosi 12 731,89 zt — do rozliczenia z (...) sp. z
0.0. w L. oraz 6 365,94 zt — do rozliczenia z (...) sp.z0.0. w L..

/bezsporne, a ponadto sprawozdanie finansowe k. 196v/



Przez nabyciem nieruchomoéci przez (...) sp. z 0.0. w L. pozwany regularnie rozliczal sie wlascicielami nieruchomosci.
Nadwyzka do rozliczenia z wlascicielami za rok 2016 oraz 2018 zostala rozliczona na rzecz Z. K., D. S., A. C,, K. K.,
P.F. (takzeza S.F.), B.F.i M. P..

/bezsporne, a ponadto rozliczenia k. 122-129, 131-136, zeznania §wiadka D. S. k. 173 znacznik czasowy 01:00:32/

W kwietniu 2019 roku powodowie zawarli z J. W. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia. Zarzadca przygotowal
dokumenty rozliczeniowe, po czym udal sie na nieruchomo$¢ i poinformowal lokatoréw o zmianie wlasciciela
nieruchomodci, a takze fakcie, ze czynsz od tego czasu powinien by¢ wplacany na konto wskazane przez powodow.
Po tej sytuacji z zarzadca skontaktowat sie pozwany z oburzeniem dlaczego powodowie naliczaja czynsz. Takze
pracownicy pozwanego poinformowali mieszkancow, by nie placili czynszu wlascicielom.

/zeznania $§wiadka J. W. k. 171v-172 znacznik czasowy 00:11:04, zeznania §wiadka M. S. (1) k. 172v-173 znacznik
€zasowy 00:38:25-00:40:44/

Pismem z dnia 1 kwietnia 2019 roku powodowie poinformowali pozwanego o nabyciu przedmiotowej nieruchomosci,
wzywajac go do przygotowania i wydania dokumentéw zwigzanych z nieruchomoscia, a takze wyrazenie zgody na
przejecie konta bankowego, na ktore obecni lokatorzy mieszkan znajdujacych sie na nieruchomosci przelewaja czynsz.
Z dniem 10 maja 2019 roku wystosowano do pozwanego ponaglenie. Pisma pozostaly bez odpowiedzi.

/bezsporne, a ponadto pisma k. 45, 46-49, przesluchanie prezesa powodéw k. 107v znacznik czasowy
00:12:45-00:16:11/

Ze wzgledu na porzucenie lokalu nr (...) zostal on zabezpieczony i zamkniety. Okolo 2 tygodnie po udaniu sie zarzadcy
na teren nieruchomosci skontaktowala sie z nim byla lokatorka mieszkania nr (...). Wskazala ona ze nie przebywa ona
tam ze wzgledu na wypowiedzenie umowy najmu na poczatku 2019 roku. Chciala natomiast zawrzeé kolejng umowe.
Powodowie odméwili ze wzgledu na istniejace zadluzenie, ale zaproponowali jej wynajecie innego mieszkania. Zapytali
takze, czy chce zabraé z lokalu swoje rzeczy. Zainteresowana wstepnie odmowila, nie planowala ani nie probowala
wchodzi¢ do mieszkania. Kiedy jednak potrzebowala wej$¢ do przedmiotowego lokalu, otrzymala od wlascicieli klucze.
Od listopada 2019 roku natomiast mieszka juz w innym mieszkaniu.

/zeznania Swiadka J. W. k. 171v-172 znacznik czasowy 00:18:54-00:22:14, zeznania §wiadka A. S. k. 174 znacznik
czasowy 01:34:32/

Fakt zamkniecia dostepu do lokalu nr (...) zostal zgloszony Policji przez nieznang osobe. Wezwana A. S. poinformowala
funkcjonariuszy, ze to nie ona zlozyla zawiadomienie i nie widzi w tejze sytuacji problemu, jako ze obecnie czeka na
przedstawienie przez powodow propozycji nowego mieszkania. Postepowanie w tym zakresie zostalo umorzone.

/zeznania $wiadka A. S. k. 174 znacznik czasowy 01:31:46, zeznania Swiadka P. S. k. 174v-175 znacznik czasowy
01:39:35-01:42:42/

W maju 2019 roku strony prowadzily rozmowy co do wydania nieruchomoéci. Miasto zobowigzalo sie do wydania
nieruchomo$ci w terminie dwoch miesiecy — najpierw mialo wyda¢ dokumenty, a potem rozliczy¢ sie z zarzadu
nieruchomo$cia. Obietnica ta nie zostala zrealizowana.

/zeznania $wiadka J. W. k. 171v-172 znacznik czasowy 00:15:20/
Pismem z 31 maja 2019 roku pozwany ostatecznie odmoéwil wydania nieruchomoéci powodom.
/bezsporne, a ponadto pismo pozwanego k. 50/

Powodowie dokonali remontu i modernizacji nieruchomo$ci, a takze zatwierdzili odrebno$¢ lokali. Na nieruchomoéci
zawigzala sie wspoOlnota mieszkaniowa, ktora kieruje J. W.. Mimo aktywnego zarzadzania nieruchomoscia i



ponoszenia z tego tytulu wydatkéw, nie otrzymuja oni od wiekszoSci lokatoréw czynszu najmu, ktéry nadal pobierany
jest przez pozwanego. Kiedy jeden z lokatorow wczesniej placacych czynsz do ZGM zaczal go uiszczaé na rzecz
powodow mial problemy ze strony pozwanego. Powodowie odeslali mu otrzymane pienigdze dla zapewnienia mu
spokoju. Jednoczeénie pozwany odmawia dokonania jakichkolwiek prac remontowych wskazujac, ze jest to budynek
prywatny. Lokatorzy ucieszyli sie, ze pojawili sie nowi wlaSciciele, liczac ze wreszcie budynek zostanie odnowiony.

/zeznania $wiadka J. W. k. 171v-172 znacznik czasowy 00:28:09-00:34:15, zeznania Swiadka M. S. (1) k. 172v-173
znacznik czasowy 00:46:28, zeznania Swiadka P. S. k. 174v-175 znacznik czasowy 01:42:42, przesluchanie prezesa
powodowej spdlki (...) k. 207v znacznik czasowy 00:12:45-00:16:11/

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie caloksztalttu materialu dowodowego zlozonego do akt sprawy.
Sam fakt braku tytulu prawnego pozwanego do nieruchomosci pozostawal bezsporny, natomiast stan faktyczny w
zakresie sposobu sprawowania zarzadu przez strony, ich relacji co do nieruchomosci oraz zwiazanej z tym sytuacji
mieszkancow nieruchomosci — jako czynniki decydujace o mozliwoSci uwzglednienia w sprawie regulacji art. 5
k.c. - zostal ustalony na podstawie zeznan $§wiadkéw przestuchanych w sprawie. Zeznania wszystkich swiadkow
byly ze soba spdjne i niesprzeczne, umozliwiajagc Sadowi ustalenie rzeczywistego stanu faktycznego w zakresie
administrowania nieruchomoscia przez obie strony. W zakresie wysokoSci naleznej powodom kwoty tytulem zwrotu
pozytkéw cywilnych za nieruchomos$é Sad oparl sie na niekwestionowanych przez strony sprawozdaniach finansowych
strony pozwane;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegato uwzglednieniu w caloSci — w jego ksztalcie po sprecyzowaniu roszczenia o zaplate.

Podstawe prawna roszczenia powodéw o wydanie nieruchomo$ci stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Koniecznymi przestankami powodztwa
windykacyjnego jest zatem nie tylko status wlasciciela i fakt, ze nie wlada on (sam lub przez inng osobe) swoja rzecza,
ale takze fakt, ze rzecza ta faktycznie wlada osoba do tego nieuprawniona (tak m. in. Sad Najwyzszy w wyroku z
23.09.1992 1., I CRN 99/92).

Wskazany wyzej przepis statuuje dwa roszczenia, z ktorych pierwsze, znane jako windykacyjne, powstaje w razie
bezprawnego pozbawienia wlaSciciela posiadania rzeczy. Drugie, zwane negatoryjnym, powstaje w razie innego
bezprawnego wkroczenia w sfere uprawnien wlasciciela. Obydwa roszczenia, wynikajace z prawa o charakterze
bezwzglednym, maja takze charakter prawnorzeczowy, a zatem chodzi o actiones in rem przed naruszeniami
pochodzacymi od jakichkolwiek os6b, bez wzgledu na to, czy sa zwigzane jakimkolwiek stosunkiem prawnym z
wlascicielem. Roszczenia te maja charakter obiektywny, bowiem sa niezalezne od stanu §wiadomo$ci naruszyciela. Sa
przy tym zawsze zwigzane z sama rzecza, tzn. s skierowane przeciwko temu, kto w danej chwili narusza wlasnos¢.
Koniecznymi przeslankami roszczen jest status wlasciciela i fakt naruszenia prawa wlasnosci. Legitymowanym
czynnie jest zatem przede wszystkim wlasciciel, ktory wystepujac z ktérymkolwiek z roszczen okreélonych w art. 222
k.c., musi udowodnié, ze przystuguje mu prawo wtasnosci (art. 6 k.c.). Legitymowanym biernie jest osoba naruszajaca
prawo wlasnosci, ktéra nie ma do tego uprawnien.

Na gruncie niniejszej sprawy bezsporne pozostawalo, ze wlascicielami zabudowanej nieruchomosci polozonej przy ul
(...) w L. s3 powodowie, ktorzy nabyli wlasno$é przedmiotowej nieruchomosci z dniem 6 marca 2019 roku. Pozwany
natomiast zarzadza nieruchomoscia bez zadnego tytulu prawnego, o czym mial $wiadomo$¢ od chwili zajecia gruntu.
Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana — pozwany sam przyznal, ze objal nieruchomo$é w posiadanie z uwagi na
bezczynno$c¢ jej wlascicieli. On tez poinformowal w okolicach 2008 roku 6wczesnych wlascicieli nieruchomosci,
Ze maja oni taki tytul prawny do lokalu. Okoliczno$¢ byla takze uwzgledniania przez pozwanego w sporzadzanych
przez niego sprawozdaniach finansowych z zarzadu, w ktorych kazdorazowo wskazywana byla kwota nadwyzki
pozytkow uzyskanych z zarzadu nieruchomoscia do rozliczenia z wlascicielami nieruchomoéci oraz wskazaniem
podmiotu uprawnionego — w sprawozdaniu za 2019 rok wérod tych podmiotéw pozwany jednoznacznie wskazal spotki



powodowe. Nie budzi zatem zadnych watpliwosci fakt, ze pozwany wlada przedmiotowa nieruchomoscia bez tytulu
prawnego w zlej wierze. Zgodnie zatem z art. 222 § 1 k.c., winien on jest wyda¢ nieruchomo$¢ jej wlascicielom na ich
zadanie.

Swoje stanowisko w sprawie pozwany motywowal oceng, ze wydanie przez niego nieruchomo$ci powodom jest
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, przejecie przez nich wladztwa nad nieruchomoscia bedzie sie bowiem
wigza¢ z konieczno$cia opuszczenia mieszkan przez lokatorow.

Zgodnie 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 wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Instytucja odmowy udzielenia uprawnionemu ochrony z uwagi na zasady wspdlzycia spolecznego lub korzystanie z
prawa w sposoOb sprzeczny z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem stanowi odstepstwo od zasady ochrony
praw podmiotowych. Dlatego tez stosowanie tej konstrukeji ograniczone powinno by¢ jedynie do przypadkéw
szczegblnych i nietypowych, w ktorych nie istnieje inna mozliwo$¢ obrony przed uprawnieniem, a uwzglednienie
zadania prowadziloby do powaznie niesprawiedliwych skutkéw. Mozliwo$é zadania wydania rzeczy przez wlasciciela
od osoby nieuprawnionej jest jednym z podstawowych atrybutow prawa wlasnosci, stad na tle roszczenia
windykacyjnego utrwalila sie teza o wyjatkowosSci paralizowania prawa podmiotowego przez powolywanie sie na
art. 5 ke. Odmowa udzielenia ochrony, z uwagi na sprzeczno$¢ korzystania z prawa podmiotowego z zasadami
wspolzycia spolecznego musi byé¢ uzasadniona okoliczno$ciami razacymi i nieakceptowanymi, ze wzgledu na system
warto$ci istniejacych w spoleczenstwie, z ktérym nierozlacznym zwiazku pozostaje caloksztalt okolicznosci sprawy,
wystepujacych po stronie powoda i pozwanego (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2013 r. IT CSK

438/12)

Na gruncie niniejszej sprawy Sad ustalil, ze wydanie przez pozwanego nieruchomosSci powodom nie godzi w zasady
wspolzycia spolecznego. Brak jest bowiem podstaw do uznania, ze — jak wskazuje pozwany — objecie zarzadu
nad lokalami przez wlascicieli spowoduje pokrzywdzenie mieszkancéw. Jak wynika z ustalonego przez Sad stanu
faktycznego, powodowie nie planuja oproznienia lokali przez ich mieszkanicow. Wrecz przeciwnie, powodowie podjeli
kroki celem poprawy stanu budynku oraz kontynuowania wynajmowania lokali — o czym §wiadczy powolanie zarzadcy
budynku, powstanie wspo6lnoty mieszkaniowej oraz utrzymywanie statego kontaktu z lokatorami. Powodowie ponosza
koszty zwigzane z utrzymywaniem nieruchomosci i kontynuuja wynajmowanie znajdujacych sie na nich lokali
— mimo nieotrzymywania czynszu od wiekszoéci z nich. Pozwany natomiast odmawia remontu mieszkan, mimo
uzyskiwania za nie czynszu oraz nie dopuszcza powodoéw do zarzadu przystugujaca im nieruchomoscia. Sad zauwaza
ponadto, ze mieszkancy budynku sa zadowoleni ze zmiany wlaScicieli i zwigzanych z tym zmian w zarzadzie
budynkiem - ze wzgledu na to poprawil sie jego stan techniczny. Wbrew twierdzeniom pozwanego zatem nie
tylko wydanie nieruchomo$ci nie wiaze sie z pokrzywdzeniem lokatoréw, ale jest dla nich korzystne. Jak wynika z
ustalonych okoliczno$ci sprawy, powolywane przez pozwanego niedopuszczanie jednej z lokatorek do mieszkania
nie mialo miejsca, a wypowiedzenie z nig umowy najmu zostalo dokonane przez pozwanego. Mieszkanie zostalo
zamkniete od zewnatrz z uwagi na wzgledy bezpieczenistwa, byla wynajmujaca natomiast miala mozliwo$é wejscia
do niego i odebrania swoich rzeczy. Strona powodowa nie tylko nie utrudniala jej oprdznienia lokalu z wlasnych
rzeczy, ale i zaoferowala jej inne mieszkanie, z ktoérego ta do dzi§ korzysta. W konsekwencji Sad ustalil, Ze
wydanie przez pozwanego nieruchomosci nie wiaze sie z jakimkolwiek naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego, a
wykonywanie przez powodow swoich uprawnien wilascicielskich nie skutkuje pokrzywdzeniem osoéb korzystajacych z
nieruchomoéci. Pow6dztwo o wydanie nieruchomo$ci podlegato zatem uwzglednieniu na podstawie art. 222 § 1 k.c.

W niniejszej sprawie powodowie dochodzili réwniez zaptaty na rzecz (...) sp. z 0.0. w L. kwoty 12 731,89 zl, a na
rzecz (...) sp. z 0.0. w L. kwoty 6 356,94 zl — tytulem zwrotu pozytkdw cywilnych uzyskanych przez pozwanego w
wyniku sprawowanego zarzadu nad przedmiotowa nieruchomoscia, naleznych powodom zgodnie ze sprawozdaniem
finansowym pozwanego za rok 2019.



Nie ulega watpliwosci, ze przysporzenia uzyskane przez pozwanego wskutek zarzadzania nieruchomodcia, w
szczegoblnosci poprzez wynajem lokali, majg charakter pozytkéw cywilnych (art. 53 § 2 ke). Zgodnie natomiast z treécia
art. 55 § 1 ke uprawnionemu do pobierania pozytkow przypadaja pozytki naturalne, ktére zostaly odlaczone od rzeczy w
czasie trwania jego uprawnienia, a pozytki cywilne - w stosunku do czasu trwania tego uprawnienia. Jezeli uprawniony
do pobierania pozytkdéw poczynit naklady w celu uzyskania pozytkéw, ktore przypadly innej osobie, nalezy mu sie
od niej wynagrodzenie za te naklady. Wynagrodzenie nie moze przenosi¢ wartoéci pozytkow (§ 2). Nadto, nalezy
zauwazy¢, ze zgodnie z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest
zwrocic¢ wladcicielowi pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez uiSci¢ warto$c¢ tych, ktore zuzyl, obowiazany jest takze
zwroci¢ warto$é pozytkdéw, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal. W niniejszej sprawie pozwany niewatpliwie
pozostawat posiadaczem w zlej wierze. Mial pelng Swiadomoséé zar6wno zasadnosci, jak i wysokoSci naleznego
powodom zwrotu pozytkéw cywilnych uzyskanych z przedmiotowej nieruchomosci. W sporzadzanych przez niego
sprawozdaniach finansowych wprost wskazywano nadwyzke do rozliczenia ze wspoiwlascicielami na koniec okresu
rozliczeniowego — stanowigca wysoko$¢ uzyskanych pozytkéw cywilnych po odliczeniu nakladéw poniesionych na
nieruchomo$c¢. Ponadto w okresie, gdy wlascicielami nieruchomosci byly osoby fizyczne, pozwany regularnie wyplacal
im nalezne kwoty tytulem pozytkow. Z uwagi na nabycie przez powodéw z dniem 6 marca 2019 roku wlasnosci
nieruchomoéci, pozwany obowigzany jest do zwrotu uzyskanych od tego dnia pozytkéw na rzecz powodow.

Zgodnie ze sporzadzonym przez pozwanego sprawozdaniem finansowym z zarzadu nieruchomoscia za rok 2019 roku,
nalezna nadwyzka za ten okres (...) sp.z0.0. w L. wyniosla 12 731,89 zl, a nadwyzka nalezna (...) sp. z0.0. w L. wyniosla
6 365,94 zl. Takich tez kwot dochodza w niniejszym postepowaniu powodowie, nie bylo to zreszta kwestionowane
przez strone pozwana co do wysoko$ci, powddztwo w tym zakresie podlegato uwzglednieniu w calo$ci na podstawie
art. art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 224 par. 2 k.c. Z uwagi na to, ze pozwany wladal
nieruchomo$cia w zlej wierze jeszcze przed nabyciem nieruchomosci przez powodow i mial pelng Swiadomosé, ze nie
ma praw do nieruchomosci, byl on obowiazany zwrotu pozytkéw juz w dniu nabycia nieruchomosci przez pozwanych,
tj. od 6 marca 2019 roku — zgodnie z zadaniem strony powodowe;j.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwrdéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Jako ze powodowie wygrali sprawe w calo$ci, przystuguje im od pozwanego zwrot calo$ci kosztéw procesu,
kazdemu z nich w wysokoéci 2 558,50 zl. Lacznie wydatkowali oni bowiem kwote 5 117 zl, w tym 1500 z} oplaty od
pozwu, 3 600 zl wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca prawnym — na podstawie § 2 pkt 5) Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 stycznia 2018 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2018
r. poz. 265) oraz 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Na marginesie warto zauwazy¢, ze wobec tego, iz po
stronie powodowej zachodzilo wspdtuczestnictwo materialne, Sad uwzglednil jako koszty zastepstwa procesowego
jedno wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika.

Na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.p.c., Sad nakazal pobraé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla Lodzi Widzewa w Eodzi kwote 1000 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych w postaci
oplaty od pozwu w sprecyzowanej czeSci roszczenia.



