Sygn. akt V ACa 136/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2019 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Aleksandra Kempczyniska (spr.)
Sedziowie: SA Alicja Fronczyk

SO (del.) Joanna Piwowarun-Kolakowska

Protokolant: sekretarz sagdowy Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w P.
przeciwko J. G. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 8 sierpnia 2018 r., sygn. akt IV C 331/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w P. na rzecz J. G. (1) kwote 4050 (cztery
tysigce pieédziesiqt) zlotych tytulem zwvrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Joanna Piwowarun-Kolakowska Aleksandra Kempczynska Alicja Fronczyk

Sygn. akt V ACa 136/19

UZASADNIENIE

Powodka Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...) wniosta powddztwo przeciwko
pozwanej J. G. (1) o zasadzenie kwoty 90.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 16 lipca 2016
roku do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez powodke z lokalu mieszkalnego numer
(...) polozonego w P. przy ulicy (...).

Pozwana w swej odpowiedzi na pozew karta 54 wniosla o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) z siedziba w P. na rzecz J. G. (1) 5.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

Dnia 24 kwietnia 2009 roku powodowa wspoélnota podjela Uchwate numer 1, na mocy ktérej wyrazila zgode na zmiane
przeznaczenia czeéci wspolnej nieruchomosci, to jest strychu i suszarni oraz przebudowe powierzchni tych strychow
na lokale mieszkalne. Wyrazita zgode na zawarcie umowy, na mocy ktorej w zamian za wykonanie prac remontowych
na podmiot, ktéry wykona remont, zostanie w miejsce zaplaty przeniesiona wlasno$é lokali, ktére powstana. Ponadto
wspolnota w uchwale wyrazila zgode na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, wyrazila zgode na przeniesienie
wlasnosci tych lokali na rzecz wykonawcy remontu i wyrazita zgode na zmiane wysokoSci udzialéw w nieruchomogci.

Na podstawie w/w uchwaly zostala zawarta umowa w formie aktu notarialnego z dnia 27 sierpnia 2009 roku. Jest to
umowa zawarta pomiedzy wspo6lnota mieszkaniowa, a panem J. G. (2) ijego zona A. G.. Wspoélnota jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), 0 oznaczonym numerze ewidencyjnym
(...) o powierzchni 6.261 metrow kwadratowych. Na nieruchomosci znajduje sie budynek, w ktory sa 72 lokale
mieszkalne. WlaSciciele lokali sa wspotuzytkownikami wieczystymi w 0,9044 cze$ci wspodlnych, a w pozostalej czesci to
znaczy 0,0956 wspotuzytkownikiem wieczystym jest Gmina M. P.. W paragrafie 3 w/w umowy wspolnota o§wiadczyla,
ze po wykonaniu nadbudowy nieruchomosci wspoélnej, stanowigcej budynek mieszkalny, polozony przy ulicy (...) w
P. przez pana J. G. (2), prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Zaklad Budowlano- (...) z siedziba w W.,
zobowiazuje sie ustanowi¢ odrebng wlasno$c¢ lokali mieszkalnych, usytuowanych na nadbudowanej kondygnacji w
tym budynku, a nastepnie przenies$é na J. i A. malzonkéw G. powstale w wyniku wykonania lokale mieszkalne wraz z
prawami zwiazanymi z ich wlasnoscia. J. i A. malzonkowie G. zobowigzali sie tak okre$lona wlasnosé lokali i zwigzane
z nimi prawa naby¢ w zamian za wykonanie nadbudowy. W akcie notarialnym zostalo opisane, jakie konkretnie prace
remontowe ma wykonac¢ pan J. G. (2). Lokali, ktore powstaly w wyniku budowy bylo 16. Wspdlnota wyrazila zgode
inwestorowi na podpisywanie uméw przedwstepnych w formie aktéw notarialnych na nabycie nabudowanych lokali
mieszkalnych.

Po podpisaniu umowy pan G. przystapil do realizacji inwestycji i zaczal zawiera¢ umowy przedwstepne z przyszlymi
nabywcami nowo powstatych lokali. Miedzy innymi byla to umowa zawarta z pozwana, jego co6rka, to jest umowa z dnia
1 lutego 2010 roku. Na mocy tej umowy inwestor, czyli pan G. o§wiadczyl, ze posiada ostateczna decyzje numer (...) z
dnia 20 lipca 2009 roku, zatwierdzajaca projekt budowy i wydajaca pozwolenie na budowe. Inwestor o§wiadczyl, ze
w ramach remontu wybuduje miedzy innymi lokal numer (...) o powierzchni 70,25 metra kwadratowego, za$ J. G. (1)
zobowiazala sie opisany lokal naby¢ od wspolnoty. Umowa inwestora ze Wspo6lnota zostala bowiem ustnie zmieniona,
lokale mialy by¢ wyodrebnione i sprzedawane przez wspolnote.

Zgodnie z paragrafem 2 ustep 2 tejze umowy przedwstepnej, zawartej z pozwana, inwestor wyrazit zgode na
prowadzenie prac budowlanych, polegajacych na wykonczeniu mieszkania przez J. G. (1), a po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie lokalu na to, aby w nim zamieszkata. Strony zgodnie ustalily cene brutto opisanego lokalu na 280.000
zlotych. Miedzy panem G. a pozwang zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej umowa przedwstepna, na mocy ktorej
wspolnota miala przenie$¢ na panig pozwana lokal nr (...), pan G. zezwolil na wykonanie remontu konicowego tego
lokalu i zezwolil na zamieszkiwanie w tym lokalu pozwanej. Podobne umowy byly zawierane z innymi chetnymi naby¢
nowo powstale lokale.

W dniu 23 marca 2012 roku remont zostat zakoniczony, lokale zostaly wybudowane, w dniu 24 kwietnia 2012 roku
lokale zostaly oddane do uzytkowania. W miedzy czasie pomiedzy panem G. a wspolnota mieszkaniowa doszlo do
sporu na temat wykonania prac remontowych. Trzyna$cie z spo$réd wybudowanych przez pana G. lokali zostalo
sprzedanych, ustanowiono odrebna wlasnosé¢ lokalu. W wyniku sporéw finansowych miedzy wspo6lnotg a panem G.
stan prawny 3 lokali - o numerach (...)- nie zostat do tej pory uregulowany. Jezeli chodzi o lokal numer (...) zadna
umowa nie zostala zawarta.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone do akt dowody z dokumentéw. Stan faktyczny nie byl sporny
miedzy stronami. Sporna pozostawala podstawa prawna tego stanu faktycznego.



Strona powodowa wniosta o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez
powddke z lokalu mieszkalnego. Sad wskazal, ze strona powodowa nie ma obowigzku podawaé podstawy prawnej
swojego zadania, tym niemniej na pytanie Sadu pelnomocnik powoda podstawy prawnej podac nie potrafil, a Sad
takiej podstawy prawnej tez nie zna. Sad wskazal, Ze powodowa wspolnota domaga sie odszkodowania za bezumowne
korzystanie przez powodke z lokalu mieszkalnego, ale co$ takiego w obrocie prawnym nie istnieje. Zgodnie bowiem
z Ustawg o wlasnos$ci z dnia 24 czerwca 1994 roku odrebna wlasnoé¢ lokali mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a
takze jednostronna czynnoScia prawna wlasciciela nieruchomosci albo orzeczeniem Sadu znoszacym wspotwlasnosé.
Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosSci lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Do powstania
tej wlasnoéci niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Dopoki nie ma wpisanego lokalu do ksiegi wieczystej to co$
takiego jak odrebna wlasno$é lokalu nie istnieje. A skoro nie istnieje to nie mozna zadaé¢ odszkodowania za korzystanie
zlokalu, ktory w obrocie prawnym nie wystepuje. Mozna ewentualnie moéwic o tym, ze pozwana korzysta z jakie$ czesci
wspolnej tej nieruchomosci, ale na pewno nie z lokalu, co$ takiego jak lokal nie istnieje. A zatem nie ma tutaj podstawy
do zadania odszkodowania za korzystanie z lokalu. Nie jest na pewno taka podstawa artykul 18 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie
ztym artykulem 18 osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego jest zobowigzania do dnia opréznienia lokalu co miesiac
uiszczac¢ odszkodowanie z zastrzezeniem ustepu 3. Odszkodowanie, o ktérym mowa w ustepie 1 odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionej straty.
Wilasciciel moze zadaé od osoby, o ktérej mowa w ustepie 1 odszkodowania uzupekiajacego. Osoba uprawniona do
lokalu zamiennego albo socjalnego moze, jezeli Sad orzekl o wstrzymaniu wykonania op6Znienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego lokalu, oplacac¢ odszkodowanie w wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
jakie byla obowigzana oplaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Ten artykul nie moze mieé¢ zastosowania, gdyz
strona powodowa nie powolala sie na ten artykul, a tu podstaw prawnych odszkodowan moze by¢ wiele. Dodatkowo
mozna zada¢ odszkodowania za korzystanie z lokalu, a pomieszczenia, ktére zajmuje pozwana, nie sa lokalem. A na
pewno nie sg lokalem stanowigcym odrebna nieruchomosé. Jest to cze$¢ nieruchomosci wspolnej, ale odszkodowan
za korzystanie z czeéci nieruchomo$ci wspolnej strona pozwana nie zadala.

W ocenie Sadu nalezy zatem rozwazac inng podstawe prawna, jaka moglaby by¢ tutaj wzieta pod uwage za korzystanie
z cudzej rzeczy. Ewentualnie mozna brac¢ pod uwage artykul 224 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym samoistny
posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest on odpowiedzialny
za jej zuzycie ani za jej pogorszenie lub utrate. Zgodnie z artykulem 222 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza azeby rzecz zostala mu wydana chyba, Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. ROwniez w oparciu o ten artykul wlasciciel moze zagda¢ odszkodowania za
korzystanie z jego rzeczy. Sad wskazal, ze pozwana nie jest samoistnym posiadaczem, bo samoistny posiadacz to jest
taka osoba, ktora czuje sie uprawniona do posiadania rzeczy, czyli czuje sie wlascicielem. Pozwana wie, ze wtascicielem
tych pomieszczen nie jest, pani korzysta z tych pomieszczen jako posiadacz zalezny. Pozwana ma uprawnienie do
posiadania tych pomieszczen na podstawie umowy przedwstepnej, ktéra uprawnia pozwana do wykonczenia lokalu
i do korzystania z niego do czasu zalatwienia kwestii formalnych. W ocenie Sadu nie ma tu w ogole podstawy do
zadania od pani jakiekolwiek odszkodowania za korzystanie z rzeczy, bo pani jest uprawniona na mocy zawartej z
pani ojcem umowy. Pozwana korzysta z lokalu na podstawie prawnie skutecznej umowy, zawartej ze swoim ojcem
panem J. G. (2). Natomiast istnieje spor miedzy wspolnota a panem J. G. (2) i wszelkie roszczenia zwigzane czy to
z niewlasciwym remontem czy tez z tym, ze pozwana korzysta z tego lokalu wspdlnota moze kierowaé do pana J. G.
(2), a nie do pozwane;.

W ocenie Sadu dopoki spér trwa dopdty pozwana ma prawnie skuteczng i niezakwestionowana prawnie umowe
przedwstepna i prawo do zamieszkiwania w lokalu, Zadnego odszkodowania pozwana placi¢ nie musi. Natomiast czy
takie odszkodowanie powinien zaplaci¢ pan G. no to juz jest kwestia odrebnego sporu.

Zdaniem Sadu nie ma w niniejszej sprawie zadnej podstawy prawnej do odszkodowania, nie stanowi jej ani artykul
417 ani 224 k.c. ani artykul 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Podstawe moglby stanowié ewentualnie rozwazany
artykul 222 k.c., ale pozwana ma tytul prawny do zajmowania lokalu, wynikajacy z umowy. W ocenie Sadu rowniez



zasadny jest cze$ciowy zarzut przedawnienia roszczenia, bo jest to roszczenie powtarzajace sie. Zarzut przedawnienia
co do zadania o okres wiekszy niz 3 lata od dnia wytoczenia pow6dztwa jest zarzutem stlusznym.

Reasumujgc w ocenie Sadu jezeli wspdlnota ma jakie$ roszczenie z tytulu korzystania z tych pomieszczen to moze je
kierowa¢ w stosunku do pana G.. Natomiast nie moze ich kierowa¢, nie ma zadnej podstawy prawnej, zeby kierowaé
takie zadania w stosunku do pozwanej, ktéra korzysta z tego lokalu na podstawie prawnie skutecznej umowy, zawartej
ze swoim ojcem.

Poniewaz pozwana wygrala proces w 100 % Sad zasadzil od powddki na rzecz strony pozwanej zwrot kosztow
adwokackich, poniewaz roszczenie zostato wytoczone w listopadzie 2016 roku to Sad bral to pod uwage rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 12 pazdziernika 2016 roku. To jest zatem kwota 5.400 zlotych zwrotu kosztow
adwokackich, plus 17 zlotych oplaty.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla powodowa Spoldzielnia, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac mu:
I. naruszenie przepis6w prawa procesowego, ktére moglo mie¢ wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a to:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dokonanie ustalen faktycznych
sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym, czego wyrazem jest:

a.ustalenie, ze pozwana byla posiadaczem lokalu w dobrej wierze, podczas gdy pozwana zajmowala lokal
(pomieszczenie nr 80) bez podstawy prawnej i bez zgody powodki,

b.ustalenie, ze pow6dka powinna byla przenie$¢ na Pana J. G. (2) wlasno$¢ lokalu, zajmowanego przez pozwana,
podczas gdy przedmiotowy lokal mial stanowi¢ cze$¢ wynagrodzenia J. G. (2) za wykonanie remontu i nadbudowy
budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w P., ktore to czynnosci J. G. (2) wykonal wadliwie,

c.wyrywkowa ocena materialu dowodowego polegajaca na:

-pominieciu w calo$ci zeznan Pana J. K. (czlonka Zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)), ktory informowal pozwang
o fakcie bezprawnego korzystania z lokalu (pomieszczenia) od chwili, gdy ta zamieszkala wraz z partnerem w lokalu
nr (...), co oznacza, ze pozwana miala §wiadomo$¢, ze zajmuje lokal bezprawnie,

-pominieciu faktu, iz pismem z dnia 27 czerwca 2016 r. pelnomocnik powddki wzywal pozwana do zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od dnia 1 maja 2012 r. do dnia 30 czerwca 2016 r. w
wysokoSci po 1.800 zt miesiecznie, co oznacza, ze pozwana miala swiadomos$é, ze powodka nie wyraza zgody na
bezplatne korzystanie przez pozwana z lokalu nr (...),

2. art. 217 § 1 w zw. z art. 227 poprzez oddalenie wniosku powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na

okolicznoéé rynkowej wartoéci czynszu najmu mieszkania o powierzchni 70 m?, polozonego w miejscowoéci P., ktéry
to dowod mial kluczowe znaczenie dla ustalenia wysoko$ci roszczenia.

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to:

1.art. 6 k.c. poprzez bledna wykladnie i nieuzasadnione przyjecie, iz strona powodowa nie obalila domniemania dobrej
wiary, wynikajacego z art. 7 k.c., podczas gdy pozwana byla informowana przez Pana J. K. (cztonka zarzadu Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w P.) oraz przez innych mieszkancow, ze zamieszkuje w lokal bez zgody Wspdlnoty, a ponadto
pozwana byla wzywana do zaplaty naleznego Wspolnocie wynagrodzenia z tytutlu bezumownego korzystania z lokalu,

2. art. 7 k.c. poprzez uznanie, ze pozwana jest posiadaczem w dobrej wierze, podczas gdy pozwana nie uzyskata
zgody wlasciciela na zamieszkiwanie w lokalu, ani na jego udostepnienie osobie trzeciej (pozwana zajmowala lokal/
pomieszczenie wraz z partnerem - oboje korzystali z mediéw, ogrzewania, wywozu $mieci, nie placac za powyzsze
przez caly okres zamieszkiwania), a zgoda Pana J. G. (2) na zamieszkiwanie przez pozwana w lokalu pozbawiona



byla jakichkolwiek podstaw - Pan J. G. (2), bedacy posiadaczem zaleznym powierzchni strychowej, oddanej mu
w celu adaptacji tej powierzchni na lokale mieszkalne, nie miat prawa do zamieszkiwania na tej powierzchni ani
do udzielania osobom trzecim zgod na zamieszkiwanie przez nich w czeéciach nieruchomosci, stanowiacych czes$é
wsp6lna nieruchomoéci przy ul. (...) w P.,

3.art. 224 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i w zw. z 230 k.c. poprzez bledna wykladnie i uznanie, ze pozwana byla posiadaczem
samoistnym w dobrej wierze, co doprowadzilo do uznania przez Sad, ze powoddce nienalezne jest wynagrodzenie
za korzystanie przez pozwang z lokalu bez tytulu prawnego, zamiast prawidlowej oceny i uznania, ze pozwana byla
posiadaczem zaleznym w zlej wierze, a zatem roszczenie objete pozwem jest uzasadnione,

4. art. 5 k.c. poprzez bledna wykladnie i nieuzasadnione przyjecie, Ze pozwana ma prawo do nieodplatnego

zamieszkiwania wraz ze swoim partnerem w mieszkaniu o powierzchni 70 m* bez ponoszenia jakichkolwiek oplat,
a to wobec faktu, ze ojciec pozwanej, Pan J. G. (2) - nie majac ku temu zadnego prawa - zgodzil sie, aby jego corka
(pozwana) wraz z partnerem mieszkala nieodptatnie w czyje$ nieruchomosci,

5.art. 2.1, 2.2.12.3. ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 4) i art. 18 ust. 11 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez bledna wykladnie
inieuzasadnione przyjecie, ze wynagrodzenie za korzystanie z lokalu na podstawie przepis6w ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego mozna zada¢ jedynie w przypadku, gdy lokal
zostal wyodrebniony w formie aktu notarialnego.

6. art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez
jego niezastosowanie z uwagi na fakt, ze zdaniem Sadu ww. przepis ma zastosowanie do lokali, wyodrebnionych w
formie aktu notarialnego.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty powodka wniosla o:

1.zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powo6dztwa i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kwoty
90.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami (odsetki za op6znienie na podstawie art. 481 k.c.) od dnia 16 lipca 2016 r.
do dnia zaplaty,

2.zasadzenie kosztéw postepowania przed Sadem I i IT instancji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu, albowiem wydane orzeczenie odpowiada prawu. Wskaza¢ jednakze

nalezy, ze wygloszone, na podstawie art. 328 § 1' k.p.c., uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie spelnia wymogow
ustawowych. Zastrzezenia budzi przede wszystkim jezyk, jakim sie postuzono i styl wypowiedzi, dodatkowo wywod
Sadu Okregowego jest chaotyczny. Uzasadnienie pomimo licznych wad poddaje sie jednakze kontroli instancyjne;j.

Podstawa prawna roszczenia sg przepisy art. 225 k.c. w zwigzku z art. 224 § 2 k.c., na mocy ktérych wlascicielowi stuza
roszczenia miedzy innymi o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy czy zwrot uzyskanych i nieuzyskanych
z powodu zlej gospodarki pozytkow. W przypadku roszczenia o bezumowne korzystanie z rzeczy badaniu podlega
fakt posiadana rzeczy, w tym przypadku lokalu, bez tytulu prawnego oraz dobra, badz tez zla wiara posiadacza. O
ile fakt posiadania przez pozwana w spornym okresie lokalu nalezacego do powodowej Spéldzielni nie byl sporny
miedzy stronami, o tyle Sad Okregowy poczynil szczatkowe ustalenia co do dobrej, badz tez zlej wiary pozwanej, jako
posiadacza lokalu. Korekty wymaga zatem ocena prawna zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, o czym w
dalszej cze$ci uzasadnienia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego niezasadne okazaly sie zarzuty apelacyjne zwigzane z opisanymi przez strone skarzaca
naruszeniami prawa procesowego (art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 11 227 k.p.c.). Trzeba pamietac, ze skuteczne
postawienie zarzutu naruszenia przepisu o ocenie dowodu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, jakie dyrektywy



oceny dowodoéw wyrazone w tym przepisie sad naruszyl. Samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci, nie jest
wiec wystarczajgce. Konieczne jest bowiem wykazanie, ze sad w ocenie poszczegblnych dowodow uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, gdyz tylko takie uchybienie moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o
innej niz przyjal sad wadze poszczegdlnych dowoddéw iich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Apelacja odnosi ten zarzut
do dowodu z zeznan $wiadka J. K., tymczasem Sad Okregowy nie opar} swoich ustalen i rozstrzygniecia na zeznaniach
Swiadkéw. Zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mozna odnie$¢ do dowoddw, ktérych Sad nie przeprowadzil.
Podnoszac zarzut naruszenia ww. przepisu w odniesieniu do dowodu z dokumentéw, powod nie sprecyzowal ktérych
konkretnie dokumentéw ten zarzut dotyczy.

Odnoszac sie do zarzutdw naruszenia art. 224, 225, 230 k.c. oraz art. 7 k.c. wskazaé nalezy, ze nie sa one zasadne.
Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy (w tym takze za korzystanie w ramach posiadania
zaleznego) uzaleznione jest od zlej wiary posiadacza (art. 224 § 1 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c.). Art. 7 k.c.
wprowadza domniemanie dobrej wiary, rzecza wiec powoda w niniejszym procesie bylo wykazanie zlej wiary
pozwanej. Obowigzkowi temu powdd nie sprostal.

Zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie przyjmuje sie, ze obalenie domniemania dobrej wiary, wynikajacego z
art. 7 k.c., wymaga wykazania okolicznoSci, $wiadczacych o utracie przez posiadacza dobrej wiary, rozumianej
jako pozostawanie w blednym, aczkolwiek usprawiedliwionym okoliczno$ciami przekonaniu, ze jego posiadanie jest
zgodne z prawem. Dowdd zlej wiary w celu obalenia domniemania, wynikajacego z art. 7 k.c., wymaga zatem wykazania
przez przeciwnika, ze posiadacz wiedzial, ze nie przystuguje mu uprawnienie do wladania rzecza lub wprawdzie nie
wiedzial, ale wiedzialby, gdyby sie zachowal z odpowiednia staranno$cia, tak, jak tego mozna od niego w danych
okoliczno$ciach wymagaé. Wnioski dowodowe powddki nie zmierzaly ku wyjasnieniu tych kluczowych okolicznoSci,
bo mialy jedynie wykazac fakt zamieszkiwania pozwanej w lokalu przy ul. (...) w W. oraz wzywania pozwanej do zaplaty
wynagrodzenia za korzystanie z lokalu. Okoliczno$¢ zamieszkiwania pozwanej w spornym lokalu jest bezsporna,
na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 8 sierpnia 2018 r. pozwana o$wiadczyla bowiem, ze mieszka w
spornych pomieszczeniach. Wezwania za$ do zaplaty, na ktére powolywala sie w toku postepowania strona powodowa,
datowane na 27 czerwca 2016 r. (brak wskazania daty doreczenia pisma) oraz na 8 lipca 2016 r. nie moga stanowic
dowodu zajmowania przez pozwang lokalu w zlej wierze w okresie wcze$niejszym.

Z innych pism, zlozonych przy pozwie, w tym zawiadomienia o wysokosci oplat eksploatacyjnych za mieszkanie,
rozliczenia zuzycia wody czy przeslanego pozwanej formularza deklaracji o liczbie oséb, zamieszkujacych w lokalu
wynika, ze powodowa wspolnota uwazala pozwang za posiadaczke w dobrej wierze, korzystajaca z lokalu na podstawie
waznej umowy. Wynika to takze z pisma powodki, skierowanego do lokatora K. S. z dnia 21 sierpnia 2013 r., w ktorym
Wspolnota wskazala, ze prawnym uzytkownikiem nadbudowanej czeéci obiektu jest pan J. G. (2) do dnia ustanowienia
odrebnej wlasnosci poszczegolnych lokali (k. 278). Pozwana zawarla z J. G. (2) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu,
oznaczonego wstepnie jako lokal nr (...), w ktorej uzyskala zgode na prowadzenie prac wykonczeniowych w lokalu, a
nastepnie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie — na zamieszkanie w nim. Powodka nie wypowiedziala J. G. (2)
umowy, na podstawie ktorej byl uprawniony do zawierania uméw przedwstepnych z nabywcami nowowybudowanych
lokali mieszkalnych. Pozwana, kierujgc sie tre$cia podpisanej z Inwestorem umowy oraz pism wysylanych do
niej przez administratora nieruchomosci, m.in. w sprawie kosztéw eksploatacyjnych za mieszkanie, mogla mieé
usprawiedliwione przekonanie, Ze jej posiadanie jest zgodne z prawem. Taki stan §wiadomoSci, wskazujacy na
kwalifikacje posiadania jako wykonywanego w dobrej wierze, potwierdzala u pozwanej akceptowana przez Wspo6lnote
praktyka wykanczania mieszkan przez lokatoréw i zamieszkiwania w nich przed podpisaniem uméw przyrzeczonych.
Stan taki zmienit sie dopiero po wystosowaniu do pozwanej oraz innych lokatoréw pism, wzywajacych do zaplaty za
bezumowne korzystanie z lokali.

Majac powyzsze na uwadze wskazac nalezy, ze powodowa spétdzielnia nie podolala obowigzkowi udowodnienia braku
dobrej wiary po stronie pozwanej, w zwigzku z czym pozwang nalezy traktowaé w okresie objetym pozwem, tj. od dnia



1 maja 2012 r. do 30 czerwca 2016 r., jako posiadacza w dobrej wierze, ktéry zgodnie z art. 224 § 1 w zw. z art. 230
k.c. nie jest obowigzany do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

W niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wskazaé nalezy, ze wybdr
konkretnej podstawy prawnej, majacej w poszczegbdlnych wypadkach wplyw na wysoko$¢ zasadzonych naleznoSci,
nalezy do powoda. Powddka nie ma obowigzku wskazywania podstawy prawnej swych roszczen, obowigzana jest
wskazaé jedynie podstawe faktyczng uzasadniajaca zgloszone zadanie, a kwalifikacja prawna powddztwa nalezala
do sadu. Jak wynika z art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c., podstawg faktyczna powoddztwa jest, przytoczenie okoliczno$ci
faktycznych uzasadniajacych zadanie. Pozew powinien ponadto zawiera¢ dokladnie okre$lone zadanie, ktére musi
znajdowac uzasadnienie w okoliczno$ciach faktycznych. Musi byé tez jasno i dokladnie sprecyzowane pod wzgledem
podmiotowym i przedmiotowym. Inaczej rzecz ujmujac, powdd musi dokladnie okreéli¢, jakiego zachowania i od
jakiego podmiotu sie domaga. Tak sprecyzowane zadanie okre$la granice rozpoznania sprawy, poza ktére sad wyjsé
nie moze, stanowiloby to bowiem naruszenie zakazu okreslonego w art. 321 k.p.c.

Przenoszac te uwagi o charakterze ogélnym na grunt niniejszej sprawy, wskazaé nalezy, iz okolicznosci faktyczne
wskazane przez powodke nie uzasadnialy kwalifikacji roszczenia powodki, jako roszczenia odszkodowawczego. W
sytuacji, gdy powodka, jako podstawe faktyczna roszczenia, wskazala jedynie fakt bezumownego korzystania przez
pozwang z lokalu nr (...), co potwierdza nie tylko tre$¢ pozwu, ale i dalsze pisma skladane w toku postepowania, nie
wskazywala natomiast na poniesienie szkody i zwiazek pomiedzy dzialaniem pozwanego a szkoda, przyja¢ nalezy,
iz roszczenie powddki winno byé zakwalifikowane jako roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
lokalu, znajdujace swa podstawe w tresci art. 224 k.c. i art. 225 k.c. Za ugruntowany zar6wno w orzecznictwie,
jak i doktrynie uzna¢ nalezy poglad, iz roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy nie ma
charakteru odszkodowawczego. Natura przewidzianego w art. 224 k.c. i 225 k.c. (ewentualnie w zwiazku z art. 230
k.c.) tzw. roszczenia uzupehiajacego o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cudzej nieruchomosci jest
przyblizona do roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2012 1.
sygn. I CSK 669/11). Podstawa prawng dochodzonego roszczenia nie mog} by¢ zatem art. 18 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje jako niezasadna oddalil. Na podstawie
art. 98 § 1i 3 wzw. zart. 108 § 1k.p.c. oraz przy zastosowaniu § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, Sad Apelacyjny zasadzit ponadto
od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 4.050 zl tytulem zwrotu kosztéw, zwigzanych z udzialem zawodowego
pelnomocnika w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym w wysoko$ci minimalnej, wlasciwej dla spraw o zaplate i
podanej w apelacji wartoéci przedmiotu zaskarzenia.
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