Sygn. akt I C 1167/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczaca: Asesor sagdowy Szymon Sniady

Protokolant: sekretarz sagdowy Agata Wojciak

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwca 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S., A. S.

przeciwko Miastu L.

o wydanie nieruchomogci

1. nakazuje pozwanemu Miastu L. wydanie powodom K. S. oraz A. S. nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz nieruchomosci
polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Sroédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o
numerze (...);

2. zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powodow K. S. i A. S. lacznie 4384 (cztery tysiace trzysta osiemdziesiat
cztery) zlote wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty, tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3600 (trzy tysigce szeSéset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt I C 1167/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 czerwca 2020 roku K. S. oraz A. S. wnie§li o nakazanie pozwanemu Miastu L. wydania powodom
zabudowanej nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L., objetej ksiega wieczysta numer (...) oraz nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w L., objetej ksiega wieczysta numer (...) na rzecz powodéw. W uzasadnieniu wskazano,
ze powodowie nabyli udzialy w przedmiotowych nieruchomo$ciach, za§ miasto L. sprawuje nad nimi zarzad
bezumownie, gdyz poprzedni wiasciciel pismem z 28 listopada 2019 roku wypowiedzial zarzad nad nieruchomoécia
z dniem 31 grudnia 2019 roku i wniost o wydanie nieruchomos$ci.

(pozew k. 5-7)

W odpowiedzi na pozew miasto L. wnioslo o oddalenie powddztwo, podnoszac, iz nieruchomo$ci znajduja sie we
faktycznym wladaniu pozwanego od sierpnia 1959 roku. Pozwany wskazal, iz na nieruchomosci znajduje sie budynek
wielorodzinny zamieszkany przez lokatoréw w starszym wieku, ktérzy obawiaja sie, iz straca ,dach nad glowa”,
poniewaz nie bedg w stanie uiszczaé czynszu w stawkach zadanych przez prywatnych wlascicieli. Pozwany powolal
sie na art. 5 k.c. oraz informacje prasowe i telewizyjne dotyczace podobnych przykladéw postepowan prywatnych
wlascicieli w stosunku do lokatoréw przejmowych kamienic. Nadto wskazano, iz w ksiedze wieczystej numer (...) nie



zostata prawidlowo oznaczona dzialka ewidencyjna, i przed merytorycznym uwzglednieniem powddztwa powodowi
powinni wystapi¢ do Sadu wieczystoksiegowego o uzupehienie dzialu I ksiegi.

(odpowiedz na pozew k. 52-53)

W pidmie z 3 listopada 2020 roku powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko.
(pismo k. 61-63)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ potozona przy ul. (...) w L., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...) jest w 24/32 nalezy
na zasadach wspolno$ci majatkowej malzenskiej do K. S. oraz A. S.. Udzial ten zostal nabyty na podstawie umowy
sprzedazy z 18 grudnia 2019 roku od M. J.. H., ktory z kolei nabyl go w drodze dziedziczenia po matce A. K.. A. K.
przedmiotowy udzial nabyla natomiast w drodze dziedziczenia po W. N. oraz M. P. (1).

(bezsporne, a nadto odpis KW k. 71-89, umowa sprzedazy k. 124-128, postanowienie w aktach sprawy II Ns 373/13
— k. 70, mapy k. 120-123)

Nieruchomos¢ polozona przy ul. (...) w L., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...) jest nalezy na
zasadach wspolnoéci majatkowej malzenskiej do K. S. oraz A. S.. Wlasno$¢ ta zostala nabyta na podstawie umow
sprzedazy z 24 czerwca 2020 roku, 21 maja 2020 roku i z 27 marca 2020 roku, zawartych z D. D., J. P., M. P. (2),
K. L., M. P. (3), Z. P. (1), A. W, J. L. (1), ktorzy nabyli swoje udzialy w drodze dziedziczenia po C. D., A. P., 1. S., Z.
P.(2),Z. L., J. L. (2).

(bezsporne, a nadto odpis KW k. 90-117, umowy sprzedazy k. 17-27)

Pismem, ktére wplynelo do miasta L. Zarzadu Lokalu Miejskich 29 listopada 2019 roku, pelnomocnik M. H. wniost
o przekazanie zarzadu nad nieruchomoscia objeta KW (...) z dniem 1 stycznia 2020 roku na rzecz wskazanej przez
nig osoby.

(wezwanie k. 28)

Pismem, kt6ére wplynelo do miasta L. Zarzadu Lokalu Miejskich 30 grudnia 2019 roku, pelnomocnik M. P. (3), wniost
o przekazanie zarzadu nad nieruchomoscia objeta (...) z dniem 1 stycznia 2020 roku na rzecz K. S..

(wezwanie k. 29)

Pismem, ktére wplynelo do miasta L. Zarzadu Lokalu Miejskich 23 grudnia 2019 roku, K. S. wniosl o przekazanie
zarzadu nad nieruchomoscia przy ul. (...) w L..

(pismo k. 30)

Kolejnym pismem, ktére wplynelo do miasta L. Zarzadu Lokalu Miejskich 20 stycznia 2020 roku, K. S., A. S. oraz
pelnomocnik M. P. (3) wniesli o przekazanie zarzadu nad nieruchomo$ciami objetymi KW (...) oraz (...) K. S..

(pismo k. 31)

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. zabudowana jest wielorodzinnym budynkiem posiadajacym 26 lokali, w ktérych

stawki czynszu wahaja sie od kwoty 7 zt/m® do kwoty 10 z/m®.

(bezsporne oraz lista k. 33)



K. S. oraz A. S., pismem ktoére wplynelo do miasta L. Zarzadu Lokalu Miejskich 22 czerwca 2020 roku, zazadali
zaprzestanie wykonywania inwestycji na nieruchomosci oraz zobowigzali (...) do podwyzszenia stawki czynszu do

kwoty minimum 12 z}/m?. Odpowiedz na to pismo miasto L. udzielilo 13 lipca 2020 roku.

(pisma k. 55-56)

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zlozonego do akt sprawy.
Sam fakt braku tytulu prawnego pozwanego do nieruchomoéci pozostawatl bezsporny, jak rowniez okoliczno$é
sprawowania zarzadu przez pozwana.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w calo$ci.

Podstawe prawna roszczenia powodéw o wydanie nieruchomos$ci stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
wlaéciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela 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) swojg rzecza,
ale takze fakt, ze rzecza ta faktycznie wlada osoba do tego nieuprawniona (tak m. in. Sad Najwyzszy w wyroku z
23.09.1992 r., 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 oséb, bez wzgledu na to, czy sa zwigzane jakimkolwiek stosunkiem prawnym z
wlaécicielem. Roszczenia te maja charakter obiektywny, bowiem sg niezalezne od stanu §wiadomoSci naruszyciela. Sa
przy tym zawsze zwigzane z sama rzecza, tzn. sg skierowane przeciwko temu, kto w danej chwili narusza wlasnos$é.
Koniecznymi przeslankami roszczen jest status wlasciciela i fakt naruszenia prawa wlasno$ci. Legitymowanym
czynnie jest zatem przede wszystkim wlaSciciel, ktory wystepujac z ktorymkolwiek z roszczen okresSlonych w art. 222
k.c., musi udowodnié, ze przystluguje mu prawo wlasnosci (art. 6 k.c.). Legitymowanym biernie jest osoba naruszajaca
prawo wlasno$ci, ktéra nie ma do tego uprawnien.

Na gruncie niniejszej sprawy bezsporne pozostawalo, ze powodowie sa wspotwlascicielami nieruchomosci potozonej
przy ul. (...) w L., objetej ksiega wieczysta numer (...) oraz wlaScicielami nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w L.,
objetej ksiega wieczysta numer (...), ktorzy nabyli wlasnos$é¢ przedmiotowych nieruchomos$ci umowami sprzedazy.
Pozwany natomiast zarzadza nieruchomoscia bez zadnego tytutu prawnego, o czym mial §wiadomo$¢ od chwili zajecia
gruntu. Okoliczno$¢ ta nie byta kwestionowana — pozwany sam przyznal, ze objal nieruchomo$¢ w posiadanie z uwagi
na bezczynno$c jej wlascicieli w 1959 roku.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, iz przepis art. 209 k.c. stanowi, ze kazdy ze wspoélwlascicieli moze wykonywaé
wszelkie czynnoéci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspolnego prawa, za$ jedna z
najbardziej typowych czynnoéci zachowawczych, ktéra moze by¢ realizowana na podstawie wyzej wymienionego
przepisu, jest powodztwo windykacyjne wspotwlasciciela rzeczy przeciwko osobie nie uprawnionej. Zgodnie przyjmuje
sie, ze kazdy wspotwlasciciel ma samodzielne uprawnienia do podejmowania czynno$ci faktycznych i prawnych w
celu zachowania i ochrony wspoélnego prawa bez uzyskiwania zgody pozostalych wspotwlascicieli — w tym do zadania
wydania przedmiotu wspoélwlasnoéci od wladajacego nim podmiotu nie majacego statusu wspoétwlasciciela, ani tez
uprawnionego do wladania przedmiotem z innego tytulu.



Swoje stanowisko w sprawie pozwany motywowal ocena, ze wydanie przez niego nieruchomos$ci powodom jest
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, gdyz przejecie przez nich wladztwa nad nieruchomog$cia moze bowiem
wigzac z konieczno$cia opuszczenia mieszkan przez lokatorow.

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia 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 wspodlzycia spolecznego lub korzystanie z
prawa w sposob sprzeczny z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem stanowi odstepstwo od zasady ochrony
praw podmiotowych. Dlatego tez stosowanie tej konstrukeji ograniczone powinno by¢ jedynie do przypadkéow
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 atrybutéw prawa wlasnoSci, stad na tle roszczenia
windykacyjnego utrwalila sie teza o wyjatkowosci paralizowania prawa podmiotowego przez powolywanie sie na
art. 5 k.c. Odmowa udzielenia ochrony, z uwagi na sprzeczno$¢ korzystania z prawa podmiotowego z zasadami
wspolzycia spolecznego musi by¢ uzasadniona okoliczno$ciami razacymi i nieakceptowanymi, ze wzgledu na system
wartoSci istniejacych w spoleczenstwie, z ktorym nierozlgcznym zwigzku pozostaje caloksztalt okolicznoéci sprawy,
wystepujacych po stronie powoda i pozwanego (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2013 r. II CSK

438/12)

Na gruncie niniejszej sprawy brak bylo jakichkolwiek przestanek do ustalenia przez Sad, ze wydanie przez pozwanego
nieruchomo$ci powodom godzi w zasady wspoélzycia spolecznego. Brak jest bowiem podstaw do uznania, ze — jak
wskazuje pozwany — objecie zarzadu nad lokalami przez wiascicieli spowoduje pokrzywdzenie mieszkancéw. Strona
pozwana nie przedstawila zadnego materiatu dowodowego pozwalajacego na przyjecie, by powodowie planowali
~czyszczenie” kamienicy ze starszych lokatoréw, czy tez dokonanie drastycznych podwyzek czynszu. Co prawda

pozwany przedstawil pismo powodéw, w ktérym zadaja oni podniesienia czynszu do kwoty minimum 12 z}/m?,
jednak nalezy mie¢ na wzgledzie, iz che¢ uzyskania pozytkéw cywilnych z rzeczy jest normalna konsekwencja
prawa wlasnosci, za$ zadanej podwyzki nie sposéb uznac za razaco wygoérowang. Powolywanie sie przez pozwanego
na przyklady innych nabywcéw kamienic, ktérzy dzialaja na szkode lokatoréw, nierzadko z naruszeniem prawa,
bez zadnego powigzania z powodami, nie moglo doprowadzi¢ do oddalenia powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c.
Jednocze$nie podkreslenia wymaga, iz lokatorzy chronieni sa przed nieuzasadnionymi i zawyzonymi podwyzkami
czynszu zapisami art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W konsekwencji Sad ustalil, ze wydanie przez pozwanego nieruchomo$ci nie wigze sie z jakimkolwiek naruszeniem
zasad wspoélzycia spolecznego, a wykonywanie przez powodéw swoich uprawnien wlascicielskich nie skutkuje
pokrzywdzeniem oséb korzystajacych z nieruchomosci. Jednoczesnie zdaniem Sadu orzekajacego w sprawie nie
wskazania w ksiedze wieczystej oznaczenia dzialki ewidencyjnej objetej te ksiega nie stanowilo przeszkody dla
rozpoznania sprawy. Sam pozwany nie mial watpliwosci, co obejmuje przedmiotowa ksiega wieczysta, jak robwniez nie
mial watpliwosci, iz wlada ta nieruchomos$cia. Powodztwo o wydanie nieruchomosci podlegalo zatem uwzglednieniu
na podstawie art. 222 § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe
obowigzana 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.
Lacznie wydatkowali oni bowiem kwote 4384 zl, w tym 750 z} oplaty od pozwu, 3600 zl wynagrodzenia pelnomocnika
bedacego radcg prawnym — na podstawie § 7 pkt 3 w zw. z § 2 pkt 5Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz 34 zt oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.



