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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska (spr.)
Sedziowie: SA Marcin Lochowski

SO (del.) Tomasz Szancilo

Protokolant: st. sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
Ppo rozpoznaniu w dniu 10 maja 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. E. 1 E. Z.

przeciwko W. P. (1),A.F.,, M. F., S. F.

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji powoédek

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 kwietnia 2014 r.

sygn. akt IV C 1067/11

oddala apelacje.

VIACa 67/15

UZASADNIENIE

M. L.iE.Z. pozwem z dnia 10.08.2011r domagaly sie nakazania pozwanym W. P. (1), A. F. i maloletniej M. F. wydania
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) o powierzchni 0,1984 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), stanowigcej przedmiot wspolwlasno$ci obu powddek. Ponadto zadaly zasadzenia od pozwanych
solidarnie kwoty 300 000 zt z tytulu bezumownego korzystania z tej nieruchomosci za okres 10 lat liczac wstecz od
dnia wytoczenia tego powodztwa i z ustawowymi odsetkami od dnia jego wniesienia do sadu. Wniosly tez o zasadzenie
od pozwanych kosztéw postepowania.

Uzasadniajac swoje zadania powddki wskazaly, ze sg aktualnie wspétwlascicielkami przedmiotowej nieruchomosci
po (...) czeSci. Nieruchomo$¢ zabudowana jest niewykonczonym budynkiem mieszkalnym, ktéry w trakcie
niedokonczonego procesu budowlanego bezprawnie zajely pozwane i nadal ja zajmuja bez jakiegokolwiek tytulu
prawnego, nie ponoszac z tego tytutu zadnych kosztow. Pozwane sg rowniez zameldowane w tym budynku. W dniu 17
czerwca 2011r. wystosowano do pozwanych wezwanie do wydania i opuszczenia spornej nieruchomoéci, do ktérego
sie one jednak nie zastosowaly.



Wedlug powddek obecnie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotu sporu ksztaltuje sie w kwocie 300
000 zl, ktéra odpowiada $redniej kwocie czynszu najmu nieruchomosci o podobnym standardzie, potozonych w P..
Zdaniem powodek stawka czynszu ksztaltuje sie w wysoko$ci 2500 zl miesiecznie, co pomnozone przez 12 miesiecy i
okres dziesieciu lat daje kwote dochodzona przez powddki z tego tytutu.

Powodki podnosily, ze przedmiotowa nieruchomo$é nie moze by¢ przedmiotem zasiedzenia, skoro pozwane nie s3 jej
posiadaczkami samoistnymi, bowiem taka sytuacje wyklucza okoliczno$é przyjecie przez powddke E. Z. od pozwanych
niewielkich kwot z tytulu wynagrodzenia za uzywanie tej nieruchomosci i to w okresie trzech lat poprzedzajacych
wniesienie pozwu. Z podanych wiec przyczyn wedlug nich uzasadnione jest zadanie oparte na przepisie art. 222 § 1
k.c. Z kolei roszczenie o zaplate znajduje oparcie w przepisach art. 224, 225 , 229 i 230 k.c., gdyz w tym przypadku
strony nie laczyt zaden stosunek umowy uprawniajacy pozwane do korzystania z tej rzeczy.

Pozwane W. P. (1), A. F.i M. F. w pisemnej odpowiedzi na pozew wnosily o oddalenie tak sprecyzowanego powodztwa
i zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania. Pozwane podniosly, iz pomiedzy stronami istnieje umowa najmu, a
zatem przyshuguje im skuteczne wzgledem powddek uprawnienie o jakim jest mowa w art. 222 § 1 pkt. 2 k.c. Ponadto
zglosily zarzut potracenia kwoty 35 000 zt z tytulu poniesionych przez nie nakladéw na sporna rzecz. Uzasadniajac
swoje stanowisko pozwane wskazaly, ze rodzice powodek N. i A. Z. (1) nabyli te nieruchomoé¢ aktem notarialnym w
dniu 25 lutego 1957 r. Spadek po zmarlym A. Z. (1) nabyly zona N. Z. oraz dzieci A. Z. (2), M. L. (dawniej H.) i E.
Z.. Spadek zostal stwierdzony postanowieniem Sadu Powiatowego w P. w dniu 6 kwietnia 1970 r. Postanowieniem
Sadu Rejonowego (...) W. z dnia 23 kwietnia 1987 r. spadek po N. Z. nabyly rowniez dzieci — M. L., E. Z. i A. Z.
(2), ktory nastepnie zmart jako catkowicie ubezwlasnowolniony. M. L. przez dlugi czas przebywala za granica kraju.
Spadek po zmarlym bracie A. Z. (2) nabyly obie powo6dki na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego (...) W..
Po przeprowadzonych postepowaniach spadkowych prawo wlasnosci w stosunku do powoédek do przedmiotowej
nieruchomo$ci zostalo ujawnione w dniu 7.02.2011r.

Pozwane przyznaly, ze pozwana W. P. (1) wraz ze swoim mezem i jeszcze maloletnia corka wowczas A. F., objeta
w posiadanie nieruchomo$§¢ w 1981r. Jednakze o tym, ze nie posiada do niej zadnego tytulu powziela wiadomos§é
dopiero w dniu 23 lipca 1982 r., kiedy otrzymala decyzje Urzedu (...) w P.. Po $mierci A. Z. (2) powddka E.
Z. skontaktowala sie z mezem W. P. (1) i wowczas wyrazila zgode na dalsze zamieszkiwanie tej rodziny w tym
budynku za ustalonym obopoélnie czynszem, ktéry mial by¢ uiszczany do rak powddki. Stan taki trwa do chwili
obecnej i sposbb uiszczania czynszu nie zostal zaniechany, ani przerwany. Tym samym powodka E. Z. zawarta
przed dwudziestu laty umowe najmu spornej nieruchomosci, realizowang bezkonfliktowo, co — zdaniem pozwanych
— stanowi okoliczno$¢ niweczaca mozliwo$¢ uwzglednienia zadania powodek, tak w zakresie zadania wydania
nieruchomoéci, jak i zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Bezspornym jest bowiem
wywiazywanie sie przez pozwanych z obowigzku zaplaty czynszu, a ponadto poczynienie przez szereg lat znacznych
nakladéw na nieruchomos¢.

Ponadto pozwane podniosly, iz ze wzgledu na fakt zamieszkiwania w tym lokalu maloletniej corki pozwanej A. F. —
rodzi to obowigzek ewentualnego rozwazenia prawa do otrzymania przez pozwane lokalu socjalnego.

Powodki w piSmie procesowym z dnia 12 listopada 2012 r. zaprzeczyly, iz doszlo do zawarcia waznej umowy najmu,
z uwagi na tres$¢ art. 199 k.c., ktory przewiduje konieczno$¢ wyrazania zgody przez wszystkich wspotwlaseicieli na
dokonywanie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Zdaniem powddek do tego rodzaju czynnosci
nalezy rowniez zaliczy¢é umowe najmu, ktéra ma wplyw na sytuacje majatkowa przedmiotu wspoétwlasnoéci. W
niniejszej sprawie brak bylo na to zgody drugiego wspolwlasciciela M. L., a jeszcze wczeéniej takze zgody takiej
nie wyrazal brat powbddek —A. Z. (2). O ile wiec doszlo do wyrazenia zgody przez E. Z. do zajmowania wspoélnej
nieruchomoéci przez pozwanych i uzyskiwania przez te powddke czynszu z tego tytulu, to nastapilo to wbrew woli
pozostalych wspoétwlascicieli, a przede wszystkim M. L.. Dlatego czynno$é taka dotknieta jest bezwzgledng wada
niewazno$ci i w zaden sposdb nie mogla zosta¢ konwalidowana. Ponadto powddka M. L. nigdy nie otrzymala od
swojej siostry zadnych kwot uzyskanych w ramach czynszu placonego przez pozwane, a tym bardziej bezposrednio od
pozwanych. Takze nigdy nie wyrazila zgody na zamieszkiwanie pozwanych w budynku stanowiacym przedmiotowa



nieruchomoéé. Powodki zaznaczyly, iz w razie uznania, ze doszlo do skutecznego zwigzania sie przez strony
stosunkiem najmu, umowa ta ulegla rozwigzaniu wobec skutecznie dokonanego w czerwcu 2011 r. jej wypowiedzenia,
poprzez wystosowanie do pozwanych wezwania do opuszczenia spornej nieruchomosci.

W takcie postepowania Sad Okregowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego S. F., co wynikalo z
faktu zajmowania wraz z pozwanymi lokalu mieszkalnego i calej spornej nieruchomosci. Zaistnialty wiec przestanki
wezwania tej osoby do udzialu w sprawie w charakterze strony pozwanej, wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo, za$§ koszty postepowania
pomiedzy stronami wzajemnie zniosl. Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia
faktyczne i rozwazania prawne:

Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ul. (...) jest wspdlwlasnoscia po (...) czeSci powddek E. Z. i M. L., na podstawie
dziedziczenia po Smierci ich rodzicéw oraz po Smierci brata powodek — A. Z. (2). Wpis ich prawa do tej nieruchomosci
zostat ujawniony w ksiedze wieczystej w dniu 31. 03.2011 1.

Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, ktéry zajmuja W. P. (1), A. F. i jej maz S. F., a takze ich
wspoélne maloletnie dziecko — M. F..

Objecie tej nieruchomosci w posiadanie, ktore wigzalo sie z zamieszkaniem w budynku, zostalo dokonane w 1981r.
przez W. P. (1) i jej meza A. P. oraz mieszkajacg wowczas z nimi maloletnia cérka M., gdyz Urzad (...) nie posiadal
dla tej rodziny lokalu zastepczego. Organ ten wydal decyzje administracyjng, przyznajaca im prawo do zajmowania
przez nich lokalu i rozpoczal pobiera¢ od mieszkajacej rodziny czynsz wedlug stawki bazowej. W 1982 r. stwierdzono
niewazno$¢ tej decyzji. W 1983 r. zamierzano wykwaterowac mieszkajace w tym lokalu osoby, czego jednak ostatecznie
nie uczyniono.

Stan taki istnial nieprzerwanie az do §mierci A. Z. (2) w 1988 r., po czym E. Z. skontaktowala sie z mieszkajaca rodzing
P. i wyrazila zgode na dalsze ich zamieszkiwanie w tym budynku. Jednak zgoda ta byla obwarowana warunkiem, ze
czynsz za zajmowany lokal mial by¢ od tej chwili ptacony do jej rak — jako osoby uprawnionej. Kwoty w ustalonej
wysokosci za czynsz byly przez te wszystkie lata przekazywane przez W. P. (1) do rak E. Z..

W 2008 r. czynsz zostal ustalony na kwote 300 zt miesiecznie, a w 2011r. zostal przez E. Z. podwyzszony do kwoty
600 zl. W czynnoSciach tych nie brala udzialu M. L., ktéra przez wiekszos¢ tego okresu czasu byla poza granicami
kraju. Zaden ze wspotwlascicieli nieruchomosci nigdy nie wskazal na jaki czas rodzina P., a nastepnie aktualnie
zajmujacy budynek pozwani, moga korzystaé¢ z tej nieruchomosci i na niej zamieszkiwaé. W czerwcu 2011 r. W.
P. (1) otrzymala wezwanie do opuszczenia calej nieruchomoéci w terminie dwéch tygodni oraz do zaplaty na rzecz
wspoétwlascicieli kwoty 300 000 zl, stanowigcej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Jednak
kilka lat przed tym wezwaniem E. Z. poinformowala swoja siostre M. L. o stanie jaki rzeczywiscie istnieje i o
pobieraniu od pozwanej czynszu za zajmowanie ich nieruchomoéci. Zaden ze wspétwlascicieli nie podjat zadnych
dzialan prawnych i faktycznych az do czerwca 2011r.

W trakcie postepowania doszlo do spotkania E. Z.1i W. P. (1), podczas ktérego w dniu 12 czerwca 2012 r. potwierdzono
wysoko$¢ poniesionych przez W. P. (1) nakladéw na nieruchomo$¢ w kwocie 45 000 zl. Ponadto wyrazono wzajemna
zgode na kontynuacje zajmowania nieruchomosci i podwyzszono wysoko$é czynszu do kwoty 800 zl. Powyzsze
porozumienie zostalo potwierdzone notarialnie. O tych ustaleniach zostala poinformowana M. L..

Stan faktyczny sprawy Sad Okregowy ustalil na podstawie przeprowadzonych dowodéw z dokumentéw urzedowych i
prywatnych: odpisu z ksiegi wieczystej pism urzedowych, korespondencji stron, dowodéw dokonywanych wplat kwot
pienieznych, wezwania do opuszczenia przedmiotu sporu i pisemna treéé porozumienia. Zaden z tych dokumentéw nie
zostal zakwestionowany przez strony postepowania pod wzgledem ich prawdziwosci czy zrédla pochodzenia. W ocenie
Sadu pierwszej instancji co do zasady dowody te potwierdzajg istotne dla sprawy okoliczno$ci zwigzane z oceniang



kwestia zwiazania sie przez strony stosunkiem umownym najmu. Dowodza tez bezspornie w jakim okresie wystepowal
stan korzystania z przedmiotu sporu przez pozwanych i potwierdzaja okoliczno$é¢ speliania przez nich §wiadczenia
pienieznego do rak jednego wspotwlasciciela.

Sad Okregowy uwzglednil takze zeznania stron, w tym w szczegblnoSci pozwanej W. P. (1) i obu powodek. W ocenie
tego Sadu zeznanie pozwanej jest zbiezne z dowodami z dokumentéw i w calo$ci potwierdza ich tre$¢. Zeznanie
powddki E. Z. w rzeczywisto$ci potwierdza te fakty, ktore wynikaja zaréwno z tre$ci dokumentdéw i zeznania pozwanej,
natomiast zeznanie powddki M. L. co do zasady jest zbiezne z tym co zeznala druga powddka. Niemniej jednak M.
L. przyznala fakt powziecia wiedzy na temat udzielonej zgody wyrazonej przez drugiego wspotwlasciciela tj. zgody na
zajmowanie przedmiotowej nieruchomosci i pobierania z tego tytulu czynszu, jeszcze w okresie kilku lat wstecz przed
dokonanym wezwaniem do jej opuszczenia.

Sad pierwszej instancji oddalil wniosek strony powodowej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z uwagi na
bezprzedmiotowos¢ tego dowodu wynikajaca z zachodzacych zagadnien prawnych.

Oceniajac zasadno$¢ zagdania pozwu Sad Okregowy wskazal, iz jego tresé i podstawa faktyczna wskazuje, ze powodki
opieraja je na przepisie art. 222 § 1 k.c. Zgodnie z trescia tego przepisu wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. Roszczenie to jest roszczeniem windykacyjnym, wynikajacym z prawa wlasnoéci i
shuzy wylacznie do jego ochrony. Przestanka tego roszczenia jest przystugiwanie prawa wlasno$ci osobie wystepujacej
z tym roszczeniem w momencie wyrokowania oraz brak uprawnienia skutecznego wzgledem wlasciciela podmiotu
wladajacego rzecza, w stosunku do ktoérego roszczenie to zostalo skierowane.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji pow6dki udowodnity swoje prawo wlasno$ci do nieruchomosci, o wydanie ktorej
wnosza, odpisem z ksiegi wieczystej przedstawiajacym jej aktualny stan prawny. W sprawie bezsporng réwniez
okoliczno$cig jest fakt wladania przedmiotowa nieruchomoscig przez wszystkich pozwanych, ktérym prawo wlasnos$ci
nie przystuguje.

Pozwani podniesli jednak zarzut istnienia po ich stronie prawa w postaci waznie nawigzanej i nadal trwajacej umowy
najmu, obejmujacego zaréwno korzystanie z calej nieruchomosci, jak i kreujace prawo pozwanych do zamieszkiwania
w budynku mieszkalnym stanowigcym jej cze$¢ sktadowa.

Sad pierwszej instancji uznal za bezsporne, ze jeden ze wspotwlascicieli nieruchomogci udzielit pozwanym w formie
bezposredniej zgody na korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci. W dodatku dokonana zgoda w sposo6b kreatywny
odniosta sie do uzyskania przez wszystkich pozwanych prawa do zamieszkania w zlokalizowanym na gruncie budynku
mieszkalnym z obowigzkiem zaplaty czynszu. W ocenie Sadu przyznane w ten sposob prawo do rzeczy co do zasady
nie zostalo ograniczone w czasie, a wiec zostalo udzielone bezterminowo.

Odnoszac sie do twierdzenia powodek, iz udzielona przez E. Z. zgoda na zamieszkiwanie pozwanych na przedmiotowe;j
nieruchomosci nie odniosla skutku wobec drugiej powodki, Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 199 k.c. do
rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest
zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W razie jej braku czynno$é jest dotknieta bezwzgledna wada niewaznoSci stosownie
do art. 58 § 1 k.c.

W braku zgody dla dokonania czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, wspotwlasciciele, ktorych udzialy
Wwynosza co najmniej polowe, moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci i interesy wszystkich wspoétwlascicieli.

Sad pierwszej instancji podkreslil, iz w kodeksie cywilnym brak jest ustawowej definicji czynnosci zwyklego zarzadu
i czynnoé$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Pojecie to pozostawiono praktyce sadowej i doktrynie, gdzie
dominuje stanowisko o tym, ze jest to pojecie wzgledne i zalezne od konkretnych okoliczno$ci rozwazanego przypadku.
Generalnie — w ocenie Sadu pierwszej instancji — czynnoécia prawna zwykle przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu



rzecza wspdlna jest bez watpienia najem albo uzyczenie lokalu, a tym bardziej calej nieruchomosci. Dla takiej
czynno$ci wymagana jest wiec zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Moze ona by¢ wyrazona zaréwno przed dokonaniem
czynnos$ci, w trakcie obowigzywania czynno$ci, a takze w postaci jej potwierdzenia po jej dokonaniu i to nawet ze
skutkiem wstecznym.

Sad Okregowy wskazal, iz w sprawie niniejszej odpowiedZ na pytanie, czy doszlo do skutecznego nawigzania z
pozwanymi stosunku najmu nieruchomogci, uzalezniona jest od tego, jak nalezy ocenié¢ zachowanie i postawe drugiego
wspoétwlasciciela do trwajgcego przeszlo 30 lat stanu wynajmowania pozwanym ich wspoélnej rzeczy — ze wszystkimi
prawnymi z tego konsekwencjami. Zdaniem Sadu pierwszej instancji zeznanie drugiej wspotwlascicielki M. L.
pozwala stwierdzi¢, ze stan faktyczny dotyczacy udzielenia zgody na zajmowanie nieruchomosci przez pozwanych i
przyjmowanie z tego tytulu czynszu znany byl tej powodce od wielu lat i to w czasie poprzedzajacym moment wystania
wezwania do opuszczenia przez osoby zajmujace nieruchomosé, jak rowniez moment wystapienia na droge sadowa z
przedmiotowym pozwem. W ocenie Sadu Okregowego oznacza to, iz stan ten byl rowniez przez tego wspotwlasciciela
tolerowany i aprobowany. W ten sposéb wyrazana milczaca aprobata odnosila sie wiec do wszystkich koniecznych
element6w umowy najmu — to jest oddania najemcy do uzywania rzeczy na czas nieoznaczony i uiszczania drugiemu
wspotwlascicielowi uméwionego czynszu. Skoro bowiem co do zasady zgoda o jakiej jest mowa w art.199 § 1 k.c. moze
zosta¢ wyrazona roéwniez w trakcie czynnoéci i w sposo6b konkludentny, zatem w okolicznoSciach niniejszej sprawy
Sad pierwszej instancji uznal, iz w taki wlasnie sposo6b zostala ona wyrazona.

W ocenie Sadu Okregowego bez znaczenia (w kontekscie wyrazenia zgody) pozostaje fakt pdzniejszego wystosowania
wezwania do pozwanych, zawierajacego kategoryczne zadanie do opuszczenia i wydania powdédkom ich wspoélnej
rzeczy. Przyjmujgc nawet, ze stanowilo ono cofniecie zgody na dokonanie czynno$ci przez drugiego wspotwlasciciela,
zdaniem Sadu cofniecie takie — dokonane juz po uprzednim jej wyrazeniu — pozbawione jest wszelkich skutkow
prawnych. Wobec skutecznego zawarcia umowy najmu, wszystkim pozwanym przysluguje prawo obligacyjne,
ktodre jest uprawnieniem wzglednym w stosunku do wiascicieli windykowanej rzeczy, skutkujacym bezzasadnoScia
roszczenia windykacyjnego.

Konsekwencja powyzszego bylo uznanie przez Sad Okregowy za nieuzasadnione drugiego roszczenia, sprecyzowanego
w pozwie, o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwanych z przedmiotowej rzeczy. Roszczenie tego
rodzaju musi opiera¢ sie na przeslance bezprawnego posiadania rzeczy, ktéra — w ocenie Sadu pierwszej instancji — w
niniejszym przypadku nie zachodzi. Z uwagi na to bezcelowe, zdaniem tego Sadu, pozostawalo rozwazanie zgloszonego
przez pozwanych zarzutu potracenia oraz calego aspektu zagadnien wynikajacych z rozwigzan ustawy o ochronie praw
lokatorow, a zwlaszcza jej rozwigzan zamieszczonych w jej art.14.

Sad Okregowy podkreélil, iz najem zostal zawarty na czas nieoznaczony (art. 661 § 1 k.c.), w tej sytuacji jego
wypowiedzenie moglo nastapi¢ wylgcznie wedtug regul zachowujacych ustawowe terminy wypowiedzenia, jako, ze
strony w sposéb umowny takich termin6ow nie okreslily ( art. 673 § 1 k.c). Zdaniem Sadu pierwszej instancji w zadnym
razie nie istnialy podstawy do dokonania wypowiedzenia z uwagi na stan zwloki pozwanych jako najemcoéw w zaplacie
czynszu w oparciu regule art.687 k.c.. Wniesienie powodztwa nie spelnia wymagan co do takiego wypowiedzenia, o
jakim jest mowa wart. 673 § 11 § 2 k.c., co w konsekwencji oznacza, ze nawiazany w taki sposoéb stosunek prawny najmu
zachowal cigglo$é. Dlatego tez sformulowany tego rodzaju zarzut przez powddki jest réwniez pozbawiony podstaw
prawnych.

Ztych przyczyn Sad Okregowy uznal cale powodztwo za bezzasadne i oddalil je na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zwiazku
z art.659 k.c., art.661 § 1 k.c., art.687 k.c. i art. 673 k.c. Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na przepisie art.100
k.c.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w catoSci zaskarzyly apelacja powddki M. L. i E. Z. zarzucajac:

1. naruszenie art. 213 § 2 k.p.c. majace wplyw na wynik sprawy poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy ze
zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz doszlo do skutecznego uznania powoédztwa w zakresie



wydania nieruchomosci przy ulicy (...) w P. powédkom czym, wobec braku negatywnych przestanek
wynikajacych ze wskazanego powyzej przepisu, byl zwigzany Sad Okregowy w Warszawie;

2. sprzecznosé istotnych ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym polegajgca na uznaniu, iz pozwanym przystugiwalo skuteczne wzgledem powabdek
uprawnienie do wladania rzeczq podczas gdy, zebrane dowody pozwalajgq na przyjecie
przeciwnego wniosku.

Wskazujac na powyzsze apelujace wnosily o zmiane przedmiotowego wyroku w caloéci i uwzglednienie powodztwa
ewentualnie o uchylenie w calo$ci zaskarzonego wyroku i o przekazanie go w tym zakresie do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Warszawie.

Pozwani nie zajeli stanowiska w przedmiocie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na wwzglednienie, albowiem zaskarzony wyrok — mimo jego czesciowo
blednego uzasadnienia — odpowiada prawu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji sa prawidlowe, za
wyjatkiem stwierdzenia, iz W. P. (1) i jej maz A. P. zamieszkali na spornej nieruchomosci z maloletnig wowczas corka
M., bowiem coérka malzonkoéw P. ma na imie A., za§ M. jest jej maloletnig obecnie corka. Pozostale ustalenia faktyczne
Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

W sprawie niniejszej podstawowe znaczenie mialo ustalenie, czy pozwanym shuzy jakiekolwiek prawo skuteczne
wzgledem wlascicieli.

Oceniajac zadanie powodztwa Sad pierwszej instancji opar} swoje rozwazania przede wszystkim na treSci przepisow
kodeksu cywilnego dotyczacych wspotwlasnoséci oraz umowy najmu, w zasadzie pomijajac przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2014.150 j.t. ze zm., dalej u.o.p.l.). Tymczasem — w ocenie Sadu Apelacyjnego — zadanie powodztwa nalezalo
rozwazy¢ w Swietle przepisoéw tej ustawy, ktéra powinna mie¢ w niniejszej sprawie zastosowanie. Wprawdzie powodki
sprecyzowaly swoje roszczenie jako zadanie wydania nieruchomo$ci, jednakze nie moze uj$¢ uwadze Sadu, iz wladnie
pozwanych przedmiotowa nieruchomoscig wiaze sie z ich zamieszkiwaniem w budynku posadowionym na gruncie.
Glownym przedmiotem wladania, ktéry decyduje o tym, jakie przepisy nalezy stosowaé¢ do danego stanu faktycznego,
jest lokal w budynku uzytkowanym na cele mieszkalne, a zatem odpowiadajacy definicji lokalu mieszkalnego
zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. Zgodnie bowiem z tym przepisem pod pojeciem lokalu nalezy rozumie¢ lokal
stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia sluzaca tworcy do prowadzenia
dzialalnoSci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do
krotkotrwalego pobytu osob, w szczegdlno$ci znajdujace sie w budynkach internatoéw, burs, pensjonatéw, hoteli,
doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do celow turystycznych lub wypoczynkowych. W
literaturze podkresla sie, iz wskazane w tym przepisie kryteria umozliwiajace zakwalifikowanie pomieszczenia jako
lokalu mieszkalnego, odnosza sie do rzeczywistej funkcji pelnionej przez dang izbe, przy jednoczesnym oderwaniu
pojecia lokalu od zamieszkiwania w nim przez lokatora (por. Katarzyna Zdun-Zaleska w: Komentarz do art.2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ).

Powodki wykazaly w toku postepowania, iz przystuguje im prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w czeSciach
rownych. Nalezy jednak zauwazy¢, iz pojecie ,wlasciciel" w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest pojeciem autonomicznym, oderwanym od zakresu
znaczeniowego tego terminu obowigzujacego na gruncie art. 140 k.c. Na potrzeby tej ustawy za wlasSciciela uznaje sie
bowiem osobe dysponujacg tytulem prawnym do lokalu, ktéry upowaznia ja do oddania tego lokalu innej osobie -
lokatorowi - do korzystania. W tym znaczeniu wlascicielem nie jest tylko podmiot prawa wlasnosci, lecz kazdy, kto



wlada lokalem na podstawie jakiegokolwiek waznego stosunku prawnego, w szczegoblno$ci: wynajmujacy, uzyczajacy,
nabywca nieruchomos$ci na podstawie umowy dozywocia, spoldzielnia mieszkaniowa. Jezeli prawo wlasnosci do
lokalu mieszkalnego stuzy wiecej niz jednej osobie, to za wlasciciela (na gruncie przepiséw tej ustawy) uwaza sie
tylko te osobe, ktdra jest strona stosunku prawnego upowazniajacego druga strone do korzystania z tego lokalu. W
rozumieniu przyjetym w ustawie wlascicielem jest zawsze wynajmujacy lokal mieszkalny. W braku ustawowej definicji
wynajmujacego przyjac¢ nalezy znaczenie tego pojecia wynikajgce z art. 659 i n. k.c. Pojecie ,wynajmujgcy” oznacza
wiec podmiot oddajgcy najemcy rzecz do uzywania w zamian za zaplate uméwionego czynszu. Z regulacji zawartych
w kodeksie cywilnym wynika, ze rébwniez wynajmujacy nie musi by¢ wladcicielem przedmiotu najmu. Wystarczy, ze
shuzy mu skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do wladania lokalem mieszkalnym z uprawnieniem do oddawania go
osobie trzeciej do odplatnego lub nieodplatnego uzywania.

W ocenie Sadu Apelacyjnego trafnie Sad pierwszej instancji uznal, iz strony niniejszego postepowania wigzala
skutecznie zawarta umowa najmu. Bezspornym jest, iz malzonkowie P. zajeli lokal znajdujacy sie na nieruchomosci
powddek na podstawie decyzji, ktorej niewazno$é stwierdzono juz po roku, zatem zajmowali powyzszy lokal bez tytutu
prawnego. Jednakze w 1988 r. jedna ze wspotwlascicielek — E. Z. — porozumiala sie z malzonkami P. co do mozliwosci
dalszego zajmowania przez nich tego lokalu za zaplata uméwionego czynszu. Z ta chwilg doszlo wiec do zawarcia
umowy najmu, ktorej istnienie i jej warunki milczaco akceptowala przez wiele lat druga z powoédek — M. L. — co
prawidlowo ustalil Sad pierwszej instancji.

Nawet gdyby uznaé, iz z uwagi na brak wyraznej zgody jednej z pow6dek umowa najmu nie zostata w 1988 r. skutecznie
zawarta, to zgodnie z przepisem art. 30 ust. 1u.0.p.l. ,,Osoba zajmujgca lokal bez tytulu prawnego do dnia wejscia w
zycie ustawy przez okres nie krétszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12
miesiecy od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy, jezeli wlaéciciel nie wniesie w tym okresie powddztwa o nakazanie
tej osobie przez sad oprdznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powddztwa o ustalenie
nieistnienia stosunku najmu.” Niewatpliwie wszystkie przestanki tego przepisu zostaly spelnione (oczywiScie przy
zaloZeniu, zZe nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy najmu w 1988 r.), zatem W. P. (1) i A. F., ktére zajmowaly
lokal na powyzszej nieruchomosci co najmniej od 1983 r. bez tytulu prawnego, wstapily w stosunek najmu tego lokalu
najpézniej z dniem 11 lipca 2002 r., tj. po uplywie 12 miesiecy od wejécia w zycie tej ustawy. Natomiast M. F. i S. F.
sg domownikami najemczyn i swoje uprawnienia do zajmowania lokalu wywodza ze stosunkéw rodzinnych laczacych
ich z najemczyniami.

W $wietle powyzszego — skoro strony byly zwigzane wazna umowa najmu — dla mozliwo$ci uwzglednienia powodztwa
o wydanie, powodki musialyby wykazaé, iz doszlo do skutecznego rozwigzania tej umowy.

Sad pierwszej instancji rozwazal skuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu w Swietle przepiséw kodeksu cywilnego,
dochodzac do wniosku (skadingd prawidlowego), iz nie zostaly spelnione przestanki w tych przepisach przewidziane.
Jednakze powszechnie uwaza sie, iz od chwili wejécia w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), przepisy kodeksu
cywilnego dotyczace najmu lokali maja charakter uzupekiajacy wzgledem przepisow u.o.p.l. Zatem nalezalto ocenic,
czy w niniejszej sprawie zostaly spelnione przestanki zawarte w przepisach tej ustawy, pozwalajace na rozwigzanie
stosunku najmu lokalu mieszkalnego.

Mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego reguluje przepis art. 11 u.o.p.l. Przepis ten stanowi, co
nastepuje: ,,Art. 11. 1. Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wilasciciela
stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi§mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

2. Nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator:

1)pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone



do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali, lub

2)jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci
pomimo uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci, lub

3)wynajal, podnajal albo oddat do bezplatnego uzywania lokal lub jego czeS¢ bez wymaganej pisemnej zgody
wlasciciela, lub

4)uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z konieczno$cig rozbiérki lub remontu budynku, z
zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

3. Wladciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu:

1)z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres
dluzszy niz 12 miesiecy;

2)z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej
przyshuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowoSci, a lokator moze uzywac tego lokalu,
jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

4. Nie pdzniej niz na pot roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek
prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, jezeli lokatorowi przystuguje tytul do lokalu, w
ktérym moze zamieszkaé w warunkach takich, jakby otrzymal lokal zamienny, lub jezeli wlasciciel dostarczy mu
lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysoko§¢ czynszu i oplat, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, musi
uwzgledniaé stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

5. Nie po6zniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i
lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4.”

W ocenie Sadu Apelacyjnego powoddki w zaden sposob nie wykazaly, aby zostala spelniona ktdrakolwiek z przestanek
wynikajacych z przepisu art. 11 ust. 1- 5 u.0.p.l,, za$ z tre$ci wezwania M. L. kierowanego do W. P. (2) z dnia 17 czerwca
2011r. wynika, iz zadanie opuszczenia nieruchomosci oraz zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, oparte
bylo na twierdzeniu zajmowania przez te pozwana nieruchomosci bez tytulu prawnego — co ostatecznie okazalo sie
niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym. Nie mozna zatem bylo uzna¢, iz powyzsze wezwanie stanowilo skuteczne
wypowiedzenie stosunku najmu, zwlaszcza iz bylo kierowane jedynie do jednej najemczyni. Réwniez sam pozew nie
wywolat skutku wypowiedzenia umowy najmu, albowiem jego zadanie opieralo sie na tym samym, blednym zalozeniu
o nie przystugiwaniu pozwanym tytulu prawnego do zajmowania lokalu polozonego w budynku posadowionym na
nieruchomosci powoddek — przy braku wykazania jakichkolwiek przeslanek do wypowiedzenia umowy najmu. Tym
samym nalezalo doj$¢ do wniosku, iz umowa najmu lokalu nie zostala skutecznie wypowiedziana, co oznacza, iz
pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem wlascicielek uprawnienie do wladania rzecza, a zatem powddztwo o
wydanie podlegalo oddaleniu, o czym prawidlowo rozstrzygnal Sad pierwszej instancji.

Konsekwencja oddalenia powodztwa o wydanie bylo réwniez negatywne rozstrzygniecie o zadaniu zasgdzenia
kwoty 300.000 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, ktory zajmuja pozwani na podstawie istniejacego stosunku najmu. Oddalenie powodztwa w tym
zakresie przez Sad Okregowy jest zatem rowniez prawidlowe. Tym samym zarzut apelacyjny sprzeczno$ci
ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, polegajacej na uznaniu, iz pozwanym
przystugiwalo skuteczne wzgledem powddek uprawnienie do wladania rzecza — byl bezzasadny.



Odnoszac sie do zarzutu apelacyjnego, iz Sad pierwszej instancji pominat fakt, iz w przedmiotowej sprawie doszlo do
uznania powodztwa, czym Sad ten byl zwigzany, zauwazy¢ nalezy, iz zarzut ten opiera sie na blednym stwierdzeniu,
iz , wynika z zeznan W. P. (1), ktora dzialala takze na rzecz swojej corki i wnuczki, zlozonych w dniu 31 pazdziernika
2013 r. wola pozwanych jest wyprowadzenie sie z terenu spornej nieruchomo$ci. Ponadto stwierdzila, iz podejmowala
dzialania zmierzajace do otrzymania lokalu zastepczego (czas nagrania rozprawy od 00:28:20 do 00:29:35).
Os$wiadczenie odno$énie woli wydania powddkom przedmiotowej nieruchomosci zostalo podtrzymane na rozprawie
w dniu 16 kwietnia 2014 r.” .

Przede wszystkim na rozprawie w dniu 31 pazdziernika 2013 r. pozwana W. P. (1) nie byla obecna, za$ wyja$nienia
skladata jedynie jej corka A. F., ktéra nie byla upowazniona do dzialania w imieniu swojej matki i meza. Ponadto
zwazy¢ nalezy, iz czym innym jest przyznanie pewnych faktéw (np. co do staran o przydzial lokalu zamiennego), a
czym innym jest zlozenie o§wiadczenia procesowego o uznaniu powodztwa, co w sprawie niniejszej nie mialo miejsca
ani na rozprawie w dniu 31 pazdziernika 2013 r., ani tez na rozprawie w dniu 16 kwietnia 2014 r. Dlatego tez nalezalo
uznaé, iz rowniez ten zarzut apelacyjny byl chybiony.

Majqgc na vwadze powyzsze Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodek
Jjako bezzasadna.



