Sygn. akt I C 1574/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Wioletta Sychniak

Protokolant: stazysta Aleksandra Sikora

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2022 roku w Lodzi na rozprawie
sprawy z powoddztwa K. O.

przeciwko I. C.

o zaplate

zasgdza od I. C. na rzecz K. O. kwote 23 833,26 (dwadzieécia trzy tysiace osiemset trzydziesci trzy zlote i dwadzieécia
sze$C groszy) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 29 lipca 2020 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1492
(tysiac czterysta dziewieédziesigt dwa) zlote tytulem zwrotu kosztow procesu, z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 1574/20

UZASADNIENIE

29 lipca 2020 roku K. O. wniost pozew przeciwko I. C. o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
uzytkowego U — 3, polozonego w L. przy ul. (...). Domagal sie zasgdzenia 23 833,26 zlotych z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Powdd podkreslil, ze jest to kolejny pozew przeciwko 1. C. o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
uzytkowego, a sprawy dotyczace zaplaty za okres wezeéniejszy toczyly sie pod sygn. akt VIII C 1374/19 oraz I C 460/20.

Wyjaénil, ze po przysadzeniu na jego rzecz wlasnosci przedmiotowego lokalu postanowieniem Sadu Rejonowego dla
Lodzi — Widzewa w Lodzi z 3 kwietnia 2019 roku, sygn. akt IT1 Co 4162/18, wezwal Pozwana do wydania i opréznienia
lokalu oraz do zaplaty odszkodowania. Poniesiong szkode wycenil wedlug stanu na dziefi 29 lipca 2020 roku. Na
dochodzong pozwem kwote sklada sie kwota czynszu naleznego Wspoélnocie za okres od 29 lutego do 29 lipca 2020
roku w wysokosci 3873,10 zlotych (774,62 zt x 5) oraz kwota utraconych korzySci z najmu lokalu za ten okres, obliczona
wedlug $redniej stawki za najem podobnych lokali w L., w wysoko$ci 19 960,16 zlotych. /pozew k. 4 — 7/

W odpowiedzi na pozew pozwana I. C. zakwestionowala pow6dztwo co do zasady i wysoko$ci podnoszac, ze w okresie
za ktory Powodd dochodzi naleznosci mégl on dysponowaé przedmiotowym lokalem. Zaprzeczyla, aby lokal byt w jej
posiadaniu. /odpowiedz na pozew k. 91/

Na rozprawie w dniu 18 sierpnia 2021 roku pelnomocnik Pozwanej podniost zarzut sprzecznosci roszczenia powoda
z zasadami wspolzycia spolecznego — art. 5 k.c.



Na rozprawie w dniu 16 marca 2022 roku powod sprecyzowal, ze miesieczna kwota 4766,60 zlotych to kwota
obejmujaca zaréwno mozliwy czynsz najmu jak i oplaty do Wspoélnoty. Pelnomocnik Pozwanej podnosil, ze wskazana
kwota jest za wysoka i mogla wynosié co najwyzej 3500 zlotych, wliczajac w to czynsz najmu i oplaty do Wspoélnoty. W
sytuacji uznania, ze Powod jest uprawniony do dochodzenia jedynie czynszu bez oplat na rzecz Wspolnoty Pozwana
kwestionowala kwote wskazang przez Powoda o 30 %.

/ protokoly rozprawy: k. 127 [00:02:28], k. 151, 153, [00:41:11 — 00:48:09]/
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

K. O. jest wlascicielem samodzielnego lokalu uzytkowego numer (...), stanowiacego odrebng nieruchomosé,
potozonego w L. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiesécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...). Wlasno$¢ lokalu nabyl do wspo6lnosci ustawowej z zona J. O. na licytacji w toku postepowania
egzekucyjnego, przeprowadzonego przeciwko I. C. pod nadzorem tutejszego Sadu, w sprawie o sygn. akt II 1 Co
4162/18. Postanowienie w przedmiocie przysadzenia odrebnej wlasnoéci lokalu zostalo wydane 5 kwietnia 2019 roku
ijest prawomocne od 7 maja 2019 roku. W postanowieniu z 5 kwietnia 2019 roku Sad nakazal wydanie na rzecz K. O.
powyzszego prawa przez osoby, w ktorych wladaniu prawo to sie znajduje.

/bezsporne, kopia postanowienia k. 34 1 72,
zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

Przedmiotowy lokal uzytkowy numer (...), znajduje sie w zasobach Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w
L.. Do lokalu przynalezy piwnica. Laczna powierzchnia tych pomieszczen wynosi 140,84 m®. Lokal bez pomieszczen

piwnicy ma powierzchnie 93,52 m>.

Oplaty obowigzujace za ten lokal w okresie od 1 czerwca 2019 roku wynosily po 774,62 zlotych miesiecznie, w tym:
- 492,94 zlotych na fundusz remontowy,

- 281,68 zlotych zaliczka na utrzymanie nieruchomosci wspdlne;j.

/bezsporne, wykaz oplat miesiecznych k. 351 67/

Poprzednim wlascicielem opisanego wyzej lokalu byta I. C..

/bezsporne/

Pozwana od 2 listopada 2000 roku prowadzila w przedmiotowym lokalu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ABC I.
C.. Dzialalno$¢ zwiesila z dniem 6 kwietnia 2018 roku, przed sprzedazg licytacyjna tego lokalu.

Jwydruk (...) k. 131,
zeznania swiadka D. K. k. 105v-1511 153 [00:04:07 — 00:35:36],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

Pozwana nie regulowala na rzecz Wspolnoty oplat zwigzanych z powyzszym lokalem, dlatego z inicjatywy Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L. doszlo do wszczecia egzekucji przeciwko I. C., w toku ktorej lokal zostal sprzedany.

/kopia projektu planu podziatu sumy uzyskanej z egzekucji k. 63-66,



zeznania swiadka D. K. k. 105v-1511 153 [00:04:07 — 00:35:36],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] 1 k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

Licytacja odbyla sie w koncu 2018 roku. Pozwana wiedziala o terminie licytacji. W tym czasie nie prowadzila juz
dzialalnosSci gospodarczej w przedmiotowym lokalu.

Pozwana opuscila lokal, ale nie uprzatnela go do konica pozostawiajac w nim swoje rzeczy: stare lodowki, regaly, lady,
stojaki. Pozwana zakladala, ze reszte rzeczy, ktérych nie zabrala, usunie z lokalu kiedy pojawi sie nowy wiasciciel.
Pozwana wyprowadzajac sie z lokalu, nie przekazala nikomu kluczy do lokalu. Nie informowala komornika, ze lokal
jest oprézniony, nie zaoferowala przekazania kluczy. Pozwana nie interesowala sie tym kto kupit lokal i uwazala, ze
to nowy jego nabywca powinien z nig sie skontaktowac.

/zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/
Do lokalu uzytkowego U-3 prowadza dwa wejscia. Jedno wejécie jest z zewnatrz budynku, a drugie z klatki schodowe;.

Drzwi zewnetrzne do lokalu byly zabezpieczone kratg. Krata byla przymocowana do muru, zamykana na kltodke.
Drzwi zewnetrzne nie mialy odpowiedniego zamka, ale po zamknieciu kraty wejScie bylo zabezpieczone. Krata
zabezpieczajaca zostala zdjeta wiosng 2019 roku kiedy budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal byl
docieplany. Prace polegajace na dociepleniu budynku prowadzono na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Wspdlnota Mieszkaniowa informowala Pozwana o potrzebie zdjecia krat z drzwi wejSciowych zewnetrznych. Ze strony
Pozwanej nie bylo co do tego sprzeciwu. Pozwana wskazywala na potrzebe zabezpieczenia drzwi zewnetrznych, ktore
nie zamykaly sie na klucz, na zamek. D. K. (czlonek zarzadu Wspdlnoty) prosila Pozwana o zamontowanie zamka do
drzwi, ale Pozwana tego nie zrobila. Uwazala, ze po licytacji lokalu nie jest jego wtascicielka i nie byla zainteresowana
jego zabezpieczeniem. Uwazala, Ze powinna to zrobi¢ Wspoélnota, albo nowy wlasciciel.

/zeznania $wiadka D. K. k. 105v-151 1153 [00:04:07 — 00:35:36],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

Wspolnota Mieszkaniowa nie chciala kolejnego sporu z Pozwang, zalezalo jej na terminowym dokonczeniu prac
dociepleniowych. Ostatecznie na zlecenie Wspo6lnoty Mieszkaniowej krata zabezpieczajaca drzwi wejSciowe do lokalu
zostala zdjeta. Po zdjeciu kraty, drzwi do lokalu zostaly skrecone na §ruby, dwa skrzydla zostaly skrecone jedno za
drugim. Po zabezpieczeniu drzwi §rubami wygladaly tak, jakby byly zamkniete na zamek. Po dociepleniu budynku nie
bylo mozliwoséci ponownego zalozenia krat.

Wspolnota Mieszkaniowa nie dysponowala kluczami do lokalu (...).
/zeznania swiadka D. K. k. 105v-1511 153 [00:04:07 — 00:35:36]/

Pismami z dnia 23 maja 2019 roku i z dnia 10 lipca 2019 roku Powdd wzywal Pozwana do wydania lokalu uzytkowego
numer u — 3 przy ul. (...). Wskazywal jednocze$nie, ze w zwigzku z niewydaniem lokalu, wzywa Pozwang do zaplaty
kwoty 5862,47 zl tytulem bezumownego korzystania oraz czynszu do Wspdlnoty Mieszkaniowej, poczawszy od 7 maja
2019 roku wskazujac, iz nalezy ja uiszczaé w terminie do 1-go dnia kazdego miesiaca, pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

J/wezwanie do wydania lokalu z 23.05.2019 r. z potwierdzeniem nadania k. 33-33v i 70-70v,
wezwanie do wydania lokalu z 10.07.2019 r. z potwierdzeniem nadania k. 31-31v i 71-71v,

zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] 1 k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50]/



Powod w celu uzyskania dostepu do lokalu kontaktowal sie D. K., ktéra w tym czasie byla czlonkiem zarzadu
Wspolnoty, w ktorej zasobach znajduje sie powyzszy lokal. Powod mowit jej, ze chee przejaé nabyty lokal. Powdd zostal
poinformowany, ze dostep do lokalu ma Pozwana. Powod chcial uzyskac telefon do Pozwanej. D. K. nie przekazala
Powodowi numeru telefonu do Pozwanej. Zaproponowala, ze to ona skontaktuje sie z Pozwang i przekaze jej numer
telefonu Powoda.

/zeznania swiadka D. K. k. 105v-151 1153 [00:04:07 — 00:35:36],
zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50]/

D. K. wystala wiadomoé¢ sms do Pozwanej z informacja, ze nowy wlasciciel prosi o kontakt i podala jej numer telefonu
do Powoda.

/zeznania Swiadka D. K. k. 105v-1511 153 [00:04:07 — 00:35:36],
zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

Pozwana odebrala wiadomo$¢ sms wystana na jej numer telefonu przez D. K.. Przeczytala zawarta w niej informacje.
Pozwana nie zareagowala na tego smsa. Pozwana nie zadzwonila pod wskazany w wiadomos$ci sms numer telefonu.

/zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/

L. C. jest wlascicielka samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...), potozonego w L. przy ul. (...) i tam zamieszkuje.
/bezsporne, wydruk z ksiegi wieczystej k. 39-46 i 75-81/

Powdd kilkakrotnie byl w miejscu zamieszkania Pozwanej i zostawial jej informacje z proéba o kontakt.

/zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50]/

Powod nie wystepowal do komornika sgdowego z wnioskiem o wprowadzenie go w posiadanie przedmiotowego lokalu.
Powod uzyskal bowiem informacje, ze koszt tego typu ushugi komorniczej wynosit powyzszej 10 000 zlotych, co
stanowilo dla niego duzy koszt.

/zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50]/

Powo6d wszedt do lokalu we wrze$niu 2020 roku. Drzwi nie byly zamkniete na klucz. Wewnatrz znajdowaly sie klucze
do drzwi do lokalu, prowadzacych z klatki schodowej. Kiedy Powo6d wszed} do lokalu, znajdowaly sie tam nalezace

do Pozwanej rzeczy. Powdd wzywal Pozwana do ich zabrania. Powdd zabezpieczyt drzwi prowadzace na zewnatrz
budynku skoblem z ktédka.

/zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50]/

Do chwili obecnej w przedmiotowym lokalu znajduja sie rzeczy nalezace do Pozwanej. Powod przechowuje je w
piwnicy nalezacej do lokalu.

/bezsporne, fotografie lokalu k. 132-134/

22 wrzeénia 2020 roku K. O. zawarl z (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. umowe najmu lokalu uzytkowego numer u — 3

przy ul. (...) w E.. Na mocy tej umowy oddal najemcy lokal o powierzchni 93,52 m® w najem wraz ze wszystkimi jego
przynalezno$ciami i czeSciami skladowymi bez pomieszczen piwnicy. W § 2 umowy strony ustalily, iz najemca bedzie



placi¢ na rzecz wynajmujacego czynsz najmu w wysokoéci 4000 zlotych miesiecznie za calg powierzchnie przekazang
do uzywania. /umowa najmu z 22.09.2020 r. k. 130/

Powod prowadzi przeciwko Pozwanej postepowania egzekucyjne na podstawie tytulow wykonawczych uzyskanych w
sprawach o bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu za wcze$niejsze okresy czasu.

/bezsporne, zeznania Powoda k. 110, 112 [00:04:12-00:16:30] i k. 151v-152, 153 [00:52:30-01:10:50],
zeznania Pozwanej k. 110v-111, 112 [00:16:38-00:37:17] i k. 152, 153 [01:10:50-01:36:49]/
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powdd dochodzi od Pozwanej wynagrodzenia za ,bezumowne korzystanie” z lokalu uzytkowego U — 3, polozonego w
L. przy ulicy (...) za okres od 29 lutego 2020 roku do 29 lipca 2020 roku.

Podstawe dochodzonego roszczenia przez powoda K. O. w niniejszej sprawie stanowig przepisy art. 224 § 2 w zw. z art.
225 k.c. Powdd wprawdzie w pozwie sprecyzowat roszczenie jako ,odszkodowanie za bezumowne korzystanie” przez
Pozwana z lokalu. Jednoczeénie nie podat podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. W ocenie Sadu roszczenie
Powoda nalezalo traktowa¢ jako Zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez Pozwana, ktore to
zadanie znajdowalo podstawe w powolanych wyzej przepisach kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c., wlaSciciel rzeczy moze zadaé wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
przez jej posiadacza samoistnego w zlej wierze. Roszczenie wlaSciciela o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,
przewidziane w art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. mieSci w sobie elementy roszczen szczegdlnych przewidzianych w
przepisach o zobowigzaniach. W szczegdlno$ci roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, oparte na podstawie przepisOw o ochronie wlasnosci spelnia te samg funkcje, co roszczenie z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.) obejmujac uzyskang przez tego posiadacza korzys¢ majatkowa
wynikajacg z korzystania z tej rzeczy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980 r., II
CR 501/80, OSNC 1981, Nr 9, poz. 171, jak réwniez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972, III CZP
22/72, OSNCP 1972, Nr 12, poz. 213, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r., II CR 471/79, z dnia 25
marca 1986 r., IV CR 29/86, OSNC 1987, nr 2-3, poz. 44 oraz z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 341/05, OSNC
2006, Nr 10, poz. 169). Roszczenie to zmierza takze do kompensacji kosztéw np. publicznoprawnych ponoszonych
przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) na rzecz, z ktdérej nie mogl korzystaé, czy kosztéw poniesionych
na mozliwo$§é korzystania z innej rzeczy tego samego rodzaju. Mozliwo$¢ dochodzenia przez wlasciciela rzeczy
roszczenia uzupeliajgcego obejmujgcego wynagrodzenie za Korzystanie z rzeczy przez posiadacza peli réwniez
niewatpliwie funkcje prewencyjna w tym znaczeniu, ze sama perspektywa koniecznoéci zaplaty przez posiadacza
ewentualnego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy powinna przeciwdziala¢ obejmowaniu cudzych
rzeczy w posiadanie w zlej wierze. O takiej funkcji omawianego roszczenia §wiadczy jednoznacznie to, ze prawo
dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy jest niezalezne od tego, czy wlasciciel (uzytkownik wieczysty)
poniost jakis uszezerbek, a posiadacz uzyskal jakas korzysé z tego tytulu, ze cudza rzecz posiadal. Jednak o wysokosci
naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe (przecietne) za korzystanie z danego rodzaju rzeczy
w okre§lonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. m.in. uchwaly Sadu Najwyzszego:
z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, zasada prawna - OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209, z dnia 7 stycznia 1998 r.,
III CZP 62/97, OSNC 1998, Nr 6, poz. 91 oraz wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00,
z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CSK 273/03 oraz z dnia 19 pazdziernika 2011 r., I CSK 80/11, niepubl). Podstawa
ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego powodowi w przedmiotowej sprawie mogly by¢ takze dochody, jakie
powdd moglby osiggnaé gdyby wykorzystal nieruchomo$¢ z uwzglednieniem faktycznego i prawnego przeznaczenia
danej nieruchomosci bedacej w posiadaniu pozwanej, ktorych ustalenie (wysoko$¢ dochodéw) wymagalo wiadomosci
specjalnych (wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 4 wrzesnia 2014 r., sygn. akt III Ca 559/14).

Wynagrodzenie za okres bezumownego korzystania z nieruchomos$ci powinno by¢ ustalane kazdorazowo stosownie
do okoliczno$ci konkretnego przypadku - z uwzglednieniem charakteru i trwaloSci obcigzenia oraz jego ucigzliwoéci.



Wynagrodzenie to nastepnie powinno podlegaé¢ weryfikacji przez stopien ingerencji w uprawnienia wlascicielskie
(ograniczenie korzystania z nieruchomos$ci) oceniany z kolei przez pryzmat przeznaczenia nieruchomosci
i okoliczno$ci faktycznych wskazujacych na rzeczywiste wykorzystywanie lub mozliwo§é wykorzystywania
nieruchomo$ci przez wlaSciciela (np. z uwzglednieniem stanu technicznego budynku). Wynagrodzenie takie obejmuje
to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie
innego stosunku prawnego, a o wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomoéci decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okre$lonych warunkach i czas
posiadania rzeczy przez adresata roszczenia. Podkresla sie takze, ze zar6wno powstanie roszczenia o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy posiadacz odniost jaka$ korzyscé.
Ponadto, w przypadku roszczenia uzupehiajacego z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, jako
nie stanowigcego stricte roszczenia odszkodowawczego, nie jest konieczne wykazanie przestanek odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej - to jest powstania szkody w majatku wlasciciela rzeczy, dzialania posiadacza majacego charakter
czynu niedozwolonego oraz istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy czynem niedozwolonym a
powstala na skutek tego szkoda. Wynagrodzenie to jest niezalezne od tego, czy wlasciciel ponidst z tego tytulu
jakakolwiek szkode oraz od tego, czy posiadacz efektywnie korzystat z rzeczy. Wysoko$¢ wynagrodzenia jest niezalezna
od rzeczywistych strat wlasciciela i rzeczywistych korzySci odniesionych przez posiadacza (tak Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 18 marca 2008 roku, IV CSK 529/07; Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 sierpnia 2009
roku, VI ACa 157/09).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy podkresli¢, ze bezspornie Pow6d w okresie
objetym pozwem byl juz wspotwlascicielem powyzszego lokalu, od 7 maja 2019 roku. Od tej daty I. C. utracita
tytul prawny przystugujacy jej dotychczas do przedmiotowego lokalu. Bezspornie w dacie zamkniecia rozprawy w
niniejszej sprawie, w lokalu uzytkowym nadal znajdowaly sie rzeczy nalezace do Pozwanej. Pozwana nawet nie
deklarowala gotowoéci odebrania rzeczy, ani nie zezwolila Powodowi na ich usuniecie bez jej udzialu. Powyzsze
uzasadnia stwierdzenie, ze Pozwana w okresie objetym sporem zajmowala lokal uzytkowy U-3 bez tytulu prawnego.
W konsekwencji Powdd jest uprawniony do zadania od Pozwanej zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z lokalu
stanowigcego jego wlasno$é bez tytulu prawnego.

W tym miejscu omdwienia wymaga kilka kwestii.

Po pierwsze K. O. nabyl wlasno$¢ lokalu uzytkowego do wspdlnosci majatkowej ze swoja zona J. O.. Powodztwo w
niniejszej sprawie wytoczyl sam, bez udziatu zony. Jednak jest do tego uprawniony, zwazywszy, ze zgodnie z art. 36 §
2 k.r.o., co do zasady kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadzaé majatkiem wspolnym. Wykonywanie zarzadu
obejmuje czynnosci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspolnego, w tym czynnos$ci
zmierzajace do zachowania tego majatku. Charakter roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie, jako roszczenia
zmierzajacego do ochrony wlasnosci nie sprzeciwia sie samodzielnemu dziataniu jednego malzonka w odniesieniu do
przedmiotu wchodzacego w sklad majatku wspoélnego matzonkow.

Po drugie, komentarza wymaga zarzut Pozwanej, ze w okresie, ktérego pozew dotyczy nie korzystala z lokalu
uzytkowego U-3 oraz, ze roszczenie Powoda stanowi naduzycie prawa.

Ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny pozwala na wniosek, ze w przedmiotowym lokalu I. C. przechowuje
swoje rzeczy i taki stan istnial rowniez w 2020 roku. Przy tym, az do zamkniecia rozprawy w niniejszej sprawie,
nie usunela rzeczy z lokalu Powoda, ani nawet nie zadeklarowala, ze zrobi to w oznaczonym terminie. Przypomniec
nalezy, ze zgodnie z art. 344 § 1 k.c., przeciwko temu, kto samowolnie naruszyl posiadanie, jak réwniez przeciwko
temu, na czyja korzy$¢ naruszenie nastapilo, przystuguje posiadaczowi roszczenie o przywrdcenie stanu poprzedniego
i o zaniechanie naruszen. Roszczenie to nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od zgodnoSci posiadania
ze stanem prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sagdu lub innego powolanego do rozpoznawania spraw tego
rodzaju organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek naruszenia jest zgodny z prawem.
Stanowisko Pozwanej nie uprawnia do wniosku, ze zrezygnowala z posiadania sprzetu pozostawionego w lokalu
Powoda jako bezwarto$ciowego i, ze Powod bez narazenia sie na roszczenia z jej strony, moze te rzeczy usunaé z lokalu.



Pozwana — wbrew forsowanemu w sprawie pogladowi — nie wydala Powodowi lokalu i to pomimo, ze Powod o to
sie upominal. Wzywal ja do wydania lokalu z zagrozeniem zadania zaplaty za korzystanie z niego, szukal z Pozwana
kontaktu. Pozwana na te starania nie zareagowala, cho¢by informacja skierowana do Powoda, ze lokal moze otworzy¢
pod jej nieobecnos¢. Takiej deklaracji nie zlozyla rowniez do wiadomos$ci komornika. Twierdzenia Pozwanej, ze nie
mogla tego zrobié, bo zgubila klucze, sa niewiarygodne i nie zaslugujg na uwzglednienie. Gdyby rzeczywiécie Pozwana
utracila klucze do drzwi z klatki schodowej, to informacje o tym powinna przekazaé nowemu wlascicielowi. Pozwana
nic nie zrobila, nie odpowiedziala na informacje sms od czlonka zarzadu Wspélnoty, nie odpowiedziala na wezwania
Powoda. Sad nie dal wiary zeznaniom Pozwanej co do tego, Ze nie otrzymala wezwania do wydania lokalu a zwlaszcza,
ze - jak twierdzila - miala otrzymac jedynie sama koperte. Pozwana tej okoliczno$ci w zaden sposéb nie udowodnila.
Nie jest dzialaniem typowym wysylanie pustych kopert do adresata. Trudno znalez¢ powdd, dla ktérego K. O. mialby
podejmowac takie dzialanie i wskaza¢ korzy$¢, ktorg moglby z tego dzialania odnie$c. Podkreslenia wymaga, ze wbrew
przekonaniu Pozwanej, to ona sama powinna wyj$¢ z inicjatywa przekazania lokalu, by nie narazi¢ sie na roszczenia
z tytulu korzystania z niego bez tytutu prawnego.

W takich okoliczno$ciach zarzut Pozwanej naruszenia art. 5 k.c. nie mégt odnie$¢ spodziewanego skutku. Trudno
znaleZ¢ racjonalne wytlumaczenie zachowania Pozwanej. Nawet jezeli poczatkowo pozostawala w przekonaniu
(btednym), ze po skutecznej licytacji lokalu nie musi podejmowaé zadnych dziatan w stosunku do niego, to wezwania
Powoda i informacja sms z numerem jego telefonu powinny sktoni¢ ja do kontaktu z nowym wlascicielem lokalu.
Zupekie kuriozalna jest sytuacja, w ktorej pomimo 3 kolejnych pozwoéw o zaplate Pozwana nie podjeta zadnych dzialan
w celu usuniecia rzeczy z lokalu, albo uzgodnienia, co z nimi zrobi¢. Pozwana zarzucila, ze Pow6d nie wchodzit do
lokalu dopo6ty, dopoki nie znalazl najemcy. Trzeba przyznac, ze okoliczno$ci, w ktéorych — wedlug twierdzen Powoda
— wszedl on w posiadanie lokalu, sa dosy¢ nietypowe. Moze wydawac sie malo prawdopodobna sytuacja, ze ktéregos
dnia po prostu zastal lokal otwarty, a w Srodku byly klucze. Jednak z drugiej strony, Pozwana, majaca przeciez
do$wiadczenie w prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej, wymagajacej znajomo$ci realiéw rynku i operatywnosci,
wykazala sie tak daleka biernoéc i brakiem dbalosci o wlasne sprawy majatkowe, ze trudno podwazy¢ wiarygodnos$c
twierdzen i zeznan Powoda co do sposobu przekazania mu lokalu.

Reasumujgc: niewatpliwie Pozwana zajmowala w okresie objetym zadaniem pozwu sporny lokal bez tytulu prawnego.
Roszczenie Powoda jest wiec usprawiedliwione co do zasady.

W ocenie Sadu, powodztwo zostalo udowodnione réwniez co do wysokoéci. Nie bylo sporu pomiedzy stronami co
do wysokoSci oplat, ktore wlasciciel lokalu byl zobowiazany uiszczaé na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej. W ocenie
Sadu, roszczenie oparte na podstawie art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. obejmuje réwniez zwrot kosztéw utrzymania
lokalu. Wlasciciel lokalu jest zobowiazany do ich ponoszenia, ale gdyby z lokalu korzystal, to moglby te koszty sobie
rekompensowa¢: badz w ten sposdb, ze sam zagospodarowalby lokal i czerpat z niego korzySci, badZ w ten sposéb, ze
umowa np. najmu, pozwolilaby mu te koszty pokry¢ z uzyskiwanego czynszu najmu, lub wprost najemca oplacalby
te koszty.

W ocenie Sadu obliczenie dochodzonej kwoty, przedstawione w pozwie, jest adekwatne do korzysci, ktére mogtby
Powod uzyskac z lokalu za okres 29.02 — 29.07.2020 r. Wprawdzie ostatecznie wysoko$¢ dochodzonej kwoty w
zakresie mozliwego do uzyskania czynszu z najmu lokalu okazala sie sporna, a Powod cofnal wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego, ale zgromadzony material dowodowy pozwala ocenié¢ zasadno$¢ dochodzonej kwoty. Nie
ma watpliwoéci, ze koszty wigzane z utrzymaniem lokalu w okresie 5 miesiecy, to 3873,10 zl (5 x 774,62 z1). To sporne
nie bylo. Z umowy najmu zawartej przez Powoda we wrze$niu 2020 roku wynika, ze za wynajem powierzchni 93,52

m® otrzymuje 4000 zlotych miesiecznie. Odliczajac od tej kwoty miesieczne oplaty do Wspélnoty (774,62 z1), daje to
kwote czynszu 3225,38 zl, a stawke 34,49 zl/ m® (3225,38:93,52). To oznacza, ze przy takiej stawce czynsz za calg

powierzchnie lokalu wyniéslby 4857,57 71 (34,49 x 140,84 m®). Tymczasem Powdd przyjal nizsza stawke, na poziomie
28,30 zl.



Sad stoi na stanowisku, ze skoro we wrzeéniu 2020 roku Powdd wynajal lokal za stawke wyzszg niz przyjeta przez
niego w pozwie, to w tym samym roku (2020) mial realnag mozliwo$é wynajecia lokalu po stawce przyjetej w umowie,
a z pewnoscia po nizszej stawce, uwzglednionej w pozwie. Pozwana te okoliczno$é zakwestionowala, ale nie podala
zadnych powodow, dla ktorych twierdzila, ze wynajecie lokalu nie moglo nastapi¢ za cene wskazywang przez Powoda
i potwierdzona przedstawiong przez niego umowa. Skoro chciala podwazyé powyzsze okolicznosci, to powinna
zaoferowa¢ odpowiednie dowody, ktorych jednak nie zglosila.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze powodztwo podlega uwzglednieniu w calosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Pozwana przegrala sprawe w calo$ci, a zatem zgodnie
z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu powinna zwrdcié Powodowi koszty postepowania. Sad zasadzil od
Pozwanej na rzecz Powoda 1492 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu, na co skladaja sie: oplata od pozwu 1192 zl,
oplaty od wnioskéw o zabezpieczenie (2 x 100 zl) i oplata od wniosku o uzasadnienie postanowienia — 100 zl.



