Sygn. akt I C 1164/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Wagner

Protokolant: sekretarz sadowy Monika Goérczak

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2023 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko A. C. (1)

o eksmisje

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od (...) W. na rzecz A. C. (1) tytulem kosztoéw procesu 5 417 (piec tysiecy czterysta siedemnascie) zl z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 1164/19
UZASADNEINIE

Pozwem z 14 maja 2019 r. Miasto (...)W. wnioslo o nakazanie pozwanemu A. C. (1), aby opro6znil, opuscil i wydal
powodowi lokale mieszkalne nr(...) oraz lokal uzytkowy znajdujacy sie na poziomie -1 (o pow. 13,84 m®)o lacznej

powierzchni 590,64 m'?, znajdujace sie w budynku mieszkalnym zlokalizowanym pod adresem ul. (...), (...)-(...) W.,

w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy.

Powdd wniost rowniez o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztoOw procesu, w tym kosztdw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

(pozew — k. 1-19)

W odpowiedzi na pozew z 12 listopada 2019 r. (data prezentaty) pozwany A. C. (1) wnidst o oddalenie powodztwa w
caloéci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

(odpowiedZ na pozew — k. 126-145)

Pismem procesowym z 10 sierpnia 2021 r. (...) W. sprecyzowalo zadanie poprzez nadanie pkt 1 petitum pozwu
brzmienia:

»1. nakazanie pozwanemu, aby:

a. oproznil, opuscil i wydal powodowi niewyodrebnione lokale mieszkalne nr (...)znajdujace sie w budynku

mieszkalnym zlokalizowanym pod adresem ul. (...), (...)-(...) W., o lgcznej powierzchni 480,20 m(?

od os6b i rzeczy;

, W stanie wolnym



b. oproéznil, opuscilt i wydal powodowi, jako wspotwlascicielowi w udziale 0,579: (i) lokal mieszkalny nr (...) , (ii) lokal
uzytkowy na poziomie -1; znajdujace sie w budynku mieszkalnym zlokalizowanym pod adresem ul. (...), (...)-(...) W.,

o lacznej powierzchni 110,44 m* w stanie wolnym od o0séb i rzeczy;”
(pismo procesowe — k. 619-626v.)

Pismem procesowym z 23 wrze$nia 2021 r. pozwany w odpowiedzi na dokonana modyfikacje powddztwa podni6st
zarzut braku legitymacji procesowej powoda do wystapienia z zadaniem okre§lonym w pkt 1lit. b petitum, tj. zadaniem
oprdznienia i opuszczenia i wydania powodowi jako wspotwlascicielowi w udziale 0,579 lokalu nr (...) oraz lokalu
uzytkowego znajdujacego sie na poziomie -1 w budynku przy ul. (...) w W..

(pismo procesowe — k. 633-638v.)

Pismem procesowym stanowiacym zalacznik do protokolu rozprawy z 9 stycznia 2023 r. powdd wskazal, ze na dzien
zamkniecia rozprawy domaga sie:

1. nakazania przez Sad pozwanemu, aby oprdznil, opuscil i wydal powodowi lokale mieszkalne i uzytkowe nalezace
do (...) W., opisane w zalegajacych w aktach sprawy dowodach z dokumentéw, obejmujacych:

a. protokoél przejecia-przekazania zarzadu i administracji lokali niewyodrebnionych znajdujacych sie w budynku
mieszkalnym, polozonym w W., przy ul. (...), z dnia 23 listopada 2010 r.;

b. wypis z kartoteki lokali wg stanu na dzien 2019-05-15 godz. 13.17, pozycja kartoteki lokali: (...), wystawiony w dniu
15 maja 2019 r., w imieniu Prezydenta (...) W. przez K. S. — p.o. Naczelnika Wydziatu (...) dla (...)— pod znakiem: (...);

2. zasgdzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu z wyszczego6lnieniem kosztow zastepstwa procesowego
naliczonych wg norm prawem przepisanych.

(pismo procesowe — k. 727-728v.)

Pismem procesowym z 31 stycznia 2023 r. pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko, wnoszac o oddalenie
powbdztwa w catoSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

(pismo procesowe — k. 730-733)

Postanowieniem z 8 lutego 2023 r. Sad postanowil zamknieta rozprawe otworzy¢ na nowo, zobowiazujac
pelnomocnika powoda do wskazania, ktore z lokali objetych zadaniem pozwu sa zajmowane przez pozwanego, ktorymi
faktycznie wlada, a ktére sa wynajmowane lub zajmowane na innej podstawie w stosunku do pozwanego.

(postanowienie, protokol rozprawy — k. 735)

Pismem procesowym z 21 lutego 2023 r. powdd wskazal, ze pozwany faktycznie dysponuje objetymi pozwem
niewyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi oznaczonymi nr: (...)wraz z lokalem uzytkowym na poziomie -1 (piwnica)

o lacznej powierzchni 590,64 m>. Od dnia wypowiedzenia pozwanemu umowy zlecenia zawartej 10 pazdziernika
2010 r. miedzy pozwanym a J. K. (1) (ktére to wypowiedzenie nastgpilo na podstawie o$wiadczenia zlozonego
pozwanemu 31 stycznia 2019 r.) pozwany dysponuje ww. lokalami bez tytulu prawnego. ,Lokale sa fizycznie we
wladaniu pozwanego oraz nieznanych powodowi oséb trzecich, z ktérymi pozwany lub inne podmioty przez niego
upowaznione zawarli — w okresie od 10 pazdziernika 2010 r. do dnia dzisiejszego — bez woli i wiedzy powoda, umowy
najmu Lokali, z powolaniem sie na umowe zlecenia (...).”

(pismo procesowe powoda — k. 737-738)



Pismem procesowym z 13 marca 2023 r. pozwany wskazal, ze wbrew twierdzeniom powoda, nie dysponuje objetymi
pozwem niewyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi oznaczonymi nr: (...)wraz z lokalem uzytkowym na poziomie -1
polozonymi w budynku zlokalizowanym przy ul. (...) w W.. Wszystkie ww. lokale sg zajmowane i wynajmowane przez
osoby trzecie. Zaden z lokali nie znajduje sie bezposrednio we wladaniu pozwanego.

(pismo procesowe — k. 740-740v.)

W dalszym toku postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.
(protokét rozprawy — k. 766)

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ (...) polozona przy ul. (...) (ozn. nr hip. (...), nrrej. hip. (...) dz. nr (...)) znajdowala sie na terenie objetym
dzialaniem dekretu z 26 paZdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.
U. nr 50, poz. 279).

J. M. - dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci ztozyla 11 lutego 1949 r. wniosek o przyznanie prawa wilasnosci
czasowej do gruntu nieruchomosci polozonej przy ul. (...). Orzeczeniem z 16 lutego 1952 r. Prezydium Rady
Narodowej(...) W. odméwilo przyznania prawa wlasno$ci czasowej do gruntu oraz orzeczeniem uzupehiajacym z 20
sierpnia 1953 r. stwierdzilo, ze wszystkie budynki znajdujace sie na gruncie nieruchomosci przy ul. (...) przeszly na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Decyzjami z 29 lipca 1999 r. ((...)) i z 6 wrzes$nia 2006 r. ( (...)) SKO w W. stwierdzilo
niewazno$¢ ww. decyzji z 16 lutego 1952 r. i orzeczenia uzupelniajgcego z 20 sierpnia 1953 r.

(decyzja nr (...) — k. 30-36)

Nastepca prawnym dawnej wlaScicielki nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W. byta J. K. (1), ktéra to dochodzila
od (...) W. zwrotu nieruchomo$ci. W wyniku jej dzialan, Prezydent (...) W. decyzja nr (...) z 26 lutego 2009 r. orzekl
m.in. o ustanowieniu na 99 lat prawa uzytkowania wieczystego na rzecz J. K. (1) do udzialu wynoszacego 0,5790 czesci

(2)

zabudowanego gruntu o pow. 295 m"* =’ oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) w obrebie (...), uregulowanego

w ksiedze wieczystej KW nr (...), poloZzonego przy ul. (...) w W. w caloSci; niezabudowanego gruntu o pow. 617 m(?

stanowigcego dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...), polozonego przy ul. (...) w W..

Decyzja orzeczono roéwniez o odmowie przyznania prawa uzytkowania wieczystego do: (1) udzialu wynoszacego 0,4210

utamkowej cze$ci gruntu polozonego przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...) o pow. 295 m(2)w

obrebie (...), uregulowanego w ksiedze wieczystej KW nr (...) — oddanego w uzytkowanie wieczyste wlaécicielom lokali

(2)

mieszkalnych; (2) gruntu o pow. 21 m* ~ stanowigcego cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie (...)uregulowana

wKWar (...) — pod ulicg (...).
(decyzja — k. 30-36)

23 listopada 2010 r. protokolem przejecia-przekazania zarzadu i administracji lokali niewyodrebnionych, Burmistrz
(...) przekazal J. K. (1) w zarzad i administracje niewyodrebnione nieruchomosci lokalowe w budynku przy ul. (...) w
W.. Zgodnie z protokolem przekazano lokale nr (...).

(protokol przejecia — przekazania zarzadu i administracji z 23 listopada 2010 r. — k. 37-39)

10 pazdziernika 2010 r. J. K. (1) zawarta z A. C. (1) umowe zlecenia, zgodnie z treécig ktorej (pkt 3) strony zdecydowaly
sie na ,wspdlprace w celu uporzadkowania spraw nieruchomoéci, tj. J. K. (1) zleca a A. C. (1) przyjmuje zlecenie,
ktorego przedmiotem jest:

a) ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomos$ci wymienionych w pkt 1;



b) prowadzenie czynno$ci zmierzajacych do:

- zakonczenia ww. procedury administracyjnej, w szczegbélnoéci prowadzenia negocjacji (w pelnym zakresie)
z organami administracji w sprawie doprowadzenia do zawarcia aktéw notarialnych ustanawiajacych prawa
uzytkowania wieczystego, o ktérych mowa w pkt VIII decyzji nr (...) z 26 lutego 2009 r. oraz uczestniczenia w
postepowaniu administracyjnym,;

- doprowadzenia do przejecia przez J. K. (1) administracji lokalami oraz zwigzanymi z nimi cze$ciami wspdlnymi,
wchodzacymi w sklad budynku przy ul. (...) w W. z wylaczeniem lokali sprzedanych z naruszeniem prawa o
numerach(...).

J. K. (1) udzielila A. C. (1) nieodwolalnego pelnomocnictwa do podejmowania czynno$ci prawnych zwigzanych z
przedmiotem niniejszej umowy.

Strony postanowily, ze koszty wynikajace z wykonania umowy zlecenia pokryje w caloéci A. C. (1). Z uwag na
konieczno$é poniesienia nakladow finansowych na lokale i brak w tym zakresie mozliwosci finansowych J. K. (1), na
mocy niniejszej umowy J. K. (1) oddata A. C. (1) na czas oznaczony 30 lat — do dnia 10 pazdziernika 2040 r. w dzierzawe
lokale mieszkalne oznaczone numerami (...) oraz wszystkie lokale, ktore w trakcie trwania niniejszego zlecenia okaza
sie wlasnoscia J. K. (2), a w szczegoblnosci lokal nr (...) bedacy czeScia adaptacji strychu, lokal uzytkowy znajdujacy sie
na poziomie -1 orazlokal (aranzacja) znajdujacy sie na poziomie strychu, bezposrednio nad lokalem nr (...), wchodzace
w sktad nieruchomosci przy ul. (...) w W..

A. C. (1) mial prawo wykorzystywac lokale m.in. wynajmujac, oddajac w poddzierzawe lub w uzyczenie w catosci lub w
czeSci powierzchnie uzytkowa/mieszkalng lokali wraz z przynalezna do nich czeécig wspolng. J. K. (1) udzielila rowniez
zgody na dokonywanie prac remontowych i aranzacyjnych lokali, zmiane przeznaczenia lokali, a takze przeniosla na
A. C. (1) wszelkie prawa i obowiazki nalezne wynajmujacemu (podmiotu dysponujacego danym lokalem), wynikajace
z umoéw najmu i innych uméw dotychczas zawartych, a majacych za przedmiot ktoérykolwiek z lokali.

Strony wspolnie ustalily, ze A. C. (1) bedzie zobowigzany do uiszczania oplat eksploatacyjnych bezposérednio do
Wspo6lnoty badz bezposérednio do wystawcow rachunkow. Strony uzgodnily wynagrodzenie z tytulu dzierzawy lokali
na kwote 6.000 zl, platne z dolu raz w roku do rak wlasnych J. K. (1) lub na wskazany rachunek bankowy. Wplate za
pierwsze 10 lat w wysoko$ci 60.000 zt skwitowala umowa z 10 pazdziernika 2010 r.

Strony zgodnie postanowily, ze z uwagi na konieczno$¢ ponoszenia przez A. C. (1) znacznych nakladow, nie przewiduja
mozliwo$ci jednostronnego wypowiedzenia niniejszej umowy. J. K. (1) udzielila notarialnie pelnomocnictwa A. C.
(1) oraz A. C. (2) do reprezentowania jej we wszelkich sprawach i przy wszystkich czynno$ciach zwigzanych z
ustanowieniem na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego do udzialu wynoszacego 0,5790 czeéci zabudowanego
gruntu o powierzchni 295 m?® (...) przy ul. (...), (2) zbywania lub obcigzania w jej imieniu i na jej rzecz prawa
uzytkowania wieczystego okre$lonego w § 1 ust. 1 w calosci lub w czesci; (3) zbywania lub obciazania w jej imieniu
i na jej rzecz prawa wlasnosci lokali mieszczacych sie w budynku polozonym na nieruchomosci i okre$lonej w § 1
ust. 1 — w razie istnienia prawomocnego postanowienia orzekajacego wpis rzeczonego prawa do ksiegi wieczystej
— w szczegblnoSci zawierania umoéw najmu, sprzedazy, w tym roéwniez umoéw przedwstepnych sprzedazy lub umoéow
warunkowej sprzedazy (...). W § 7 aktu J. K. (1) o$wiadczyla, ze niniejsze pelnomocnictwo jest nieodwolywalne i
niewygasajace z chwila $émierci, co uzasadnione jest nakladami poczynionymi przez pelnomocnikow w zwigzku z
zawartymi umowami.

(umowa zlecenia z 10 pazdziernika 2010 r. — k. 53-54, akt notarialny rep. A nr (...) — pelnomocnictwo — k. 55-57)

Postanowieniem wydanym w dniu 18 stycznia 2012 r. wznowiono postepowanie administracyjne zakonczone
ostateczna decyzjg nr (...) Prezydenta (...)W. z 26 lutego 2009 r. orzekajaca o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu nieruchomosci (...), polozonej przy ul. (...). Akt notarialny ustanowienia prawa uzytkowania



wieczystego gruntu stanowiacego zabudowana dzialke ewidencyjna nr (...) nie zostal zawarty, gdyz nie rozliczono
nakladéw poniesionych na rozbudowe budynku.

(Postanowienie Prezydenta (...) W. nr (...) z 18 stycznia 2012 1. — k. 41)

Aktem notarialnym z 30 wrzednia 2013 r. J. K. (1) zobowigzala sie — w terminie nie dluzszym niz 12 miesiecy
od daty zakonczenia postepowania administracyjnego dot. nabycia przez nig uzytkowania wieczystego opisanej
nieruchomoéci i podpisania aktu notarialnego w wykonaniu tego zakonczonego postepowania administracyjnego,

nabyte w wyniku tych czynno$ci prawo uzytkowania wieczystego do udzialu zabudowanego gruntu obszary 295 m(?

(...) przy ul. (...) oraz stanowiacy juz jej wlasno$¢ udzial w nieruchomos$ci budynkowej wraz z niewyodrebnionymi
lokalami mieszkalnymi oznaczonymi numerami (...) za cene 1.680.000 sprzeda¢ A. C. (1), ktory to prawo uzytkowania
wieczystego oraz udzial w nieruchomos$ci budynkowej wraz z niewyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi za
wymieniong cene, w podanym terminie i w podanych okoliczno$ciach, zobowiazal sie kupic.

(akt notarialny — warunkowa umowa przedwstepna sprzedazy — k. 64-68)

22 pazdziernika 2013 r. zmarta J. K. (1). Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie spadek po zmarlej, na podstawie ustawy z dobrodziejstwem inwentarza nabyto w caloéci miasto (...) W..

(postanowienie I Ns 867/14 — k. 40)

W sklad spadku wchodzila m.in. wlasno$¢ ulamkowa w budynku mieszkalnym, w sklad ktérej wchodza
niewyodrebnione lokale mieszkalne nr (...) przy ul. (...).

Decyzja nr (...) Prezydent (...) W. umorzyl postepowanie o przyznanie prawa wlasnosci czasowej do gruntu
nieruchomoéci (...) potozonej przy ul. (...). W uzasadnieniu wskazano, ze (...) W. jako wlasciciel nieruchomosci
potozonej przy ul. (...) stalo sie rowniez beneficjentem roszczen dekretowych. Bezzasadne stalo sie ewentualne
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz (...)W. na gruncie stanowiacym jej wlasno$¢.

(decyzjanr (...) — k. 42-44)

Pismem z 10 sierpnia 2018 r. dzialajac w imieniu (...) W. — Dyrektor Zarzadu Mienia (...) W. poinformowat A. C. (1),
ze udzielone mu 21 grudnia 2010 r. przez J. K. (1) pelnomocnictwo jest bezskuteczne wobec(...) W. jako spadkobiercy
po zmarlej J. K. (1), bowiem ,,(...) W. nie wyraza zgody na dokonywanie czynno$ci objetych tym pelnomocnictwem,
jako czynno$ci wkraczajacych w sfere prawna (... )W.”.

(pismo — 58-59)

Lokale nr (...) przy ul. (...) w W. s3 zajmowane i wynajmowane przez osoby trzecie. A. C. (1) nie zajmuje (fizycznie)
zadnego z lokali przy ul. (...) w W.. Nie przechowuje w nich takze swoich rzeczy.

(m.in. zeznania §wiadka A. B. — k. 687-697, 712, §wiadka E. G. — k. 587, niezaprzeczone twierdzenia pozwanego)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zgromadzonych dokumentéw, w tym w szczegblnosci dot.
postepowania administracyjnego zainicjowanego wnioskiem dawnego wlasciciela nieruchomoéci przy ul. (...) w W.,
a takze dot. postepowania spadkowego po zmarlej J. K. (1). Wszystkie dokumenty dot. uregulowania stosunkow
prawnych pomiedzy J. K. (1) a A. C. (1) w zasadzie nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie
mniej stanowily podstawe do ustalenia stanu faktycznego w zakresie tla dla istniejacego miedzy stronami sporu.
Zeznania $wiadkow w zakresie w jakim wskazywali oni, ze przedmiotowe lokale s3 oddane w najem osobom trzecim
Sad uznal za wiarygodne. Twierdzenia pozwanego, co do braku po jego stronie faktycznego wladztwa nad lokalami
objetymi niniejszym sporem, tj. niezamieszkiwania, niezajmowania przedmiotowych lokali, nie zostaly w ocenie Sadu
skutecznie podwazone przez powoda.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powod (...)W. dochodzilo w niniejszym postepowaniu nakazania pozwanemu oproéznienia, opuszczenia i wydania
lokali mieszkalnych i lokalu uzytkowego znajdujacych sie w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W.. Podstawe
roszczen powoda stanowit art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktdrym wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie
jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

Treécig przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. roszczenia windykacyjnego jest przyznane wlascicielowi zadanie wydania
oznaczonej rzeczy przez osobe, ktora tg rzecza wlada. Shuzy ono przywroceniu wiascicielowi wladztwa nad rzecza, a
wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnos$ci. Konstrukcja roszczenia windykacyjnego stuzy
ochronie prawa wlasnoéci przed jakimikolwiek naruszeniami pochodzacymi od oséb nieuprawnionych do wladania
rzeczy. Z istoty prawa wlasnosci wynika bowiem, ze wlasciciel moze z wylaczeniem innych os6b korzystaé z rzeczy i
nig rozporzadzaé. Podkre$lenia wymaga, ze w doktrynie prawa cywilnego powszechnie akceptowany jest poglad, ze
prawnorzeczowe $rodki ochrony wlasnoéci maja charakter obiektywny, zaleza bowiem jedynie od naruszenia prawa
wlasnosci.

TreScia roszczenia windykacyjnego przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. jest zadanie wydania rzeczy, ktore kieruje sie
przeciwko osobie wladajacej cudza rzecza bez podstawy prawnej. Jego podstawe stanowi powstanie stanu sprzecznego
z prawem wladciciela, fakt pogwalcenia wlasno$ci. Roszczenie windykacyjne stuzy zatem wiascicielowi przeciwko
osobom, ktore faktycznie wladaja lokalem nie bedac do tego uprawnionymi (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyroku z
23 wrze$nia 1999 r., II CRN 99/92; nie publikowane, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 pazdziernika
1983 r., sygn. [ S.A. 721/83).

Przeslankami owego roszczenia sg wylgcznie elementy przedmiotowe, obiektywny fakt trwalego wkroczenia w sfere
cudzego prawa wlasnoéci przez podmiot nieuprawniony. Bez znaczenia dla powstania roszczenia windykacyjnego
pozostaja elementy subiektywne, takie jak wina, czy dobra lub zla wiara osoby naruszajacej cudza wlasnosé. (tak np.
wyrok SR w Lodzi z 16.07.2021 r., II C 429/20, LEX nr 3262466., wyrok SR w Kaliszu z 2.07.2021 1., I C 2098/20,
LEX nr 3281728)

Roszczenie windykacyjne stluzy wlaScicielowi przeciwko osobie, ktéra rzecza faktycznie wlada, tak wiec jego
koniecznymi przestankami jest nie tylko status wlasciciela (wspotwlasciciela) i fakt, ze nie wlada on (sam lub przez
inna osobe) swoja rzeczy, ale takze fakt, ze rzecza faktycznie wtada pozwany - do tego nieuprawniony (por. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1992 r., II CRN 99/92). Podkreslenia wymaga, ze biernie legitymowanym jest
tylko faktycznie wladajacy rzecza. Element fizycznego wladania rzecza wystepuje zar6wno w konstrukeji posiadania
samoistnego, jak i zaleznego (art. 336 k.c.). Jest to takze niezbedny element dzierzenia (art. 338 k.c.). Przestanka
skutecznego pozwania w procesie windykacyjnym jest fizyczne wladanie rzecza przez pozwanego.

Nie z kazdym posiadaniem laczy sie fizyczne wladztwo nad rzecza. Dlatego zar6wno w literaturze, jak i w judykaturze
przyjeto, ze jezeli niemajacy tytulu prawnego posiadacz samoistny oddal rzecz (zachowujac status posiadacza
samoistnego) w faktyczne wladanie posiadaczowi zaleznemu, roszczenie windykacyjne moze by¢ skierowane
wylgcznie wobec posiadacza zaleznego, np. najemcy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., II CK
526/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 37, z dnia 30 wrze$nia 2004 r., IV CK 21/04, BSN 2005, nr 2 s. 14 i z dnia 31 marca
2004, II CK 102/03, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie pozwanego A. C. (1) nie sposéb uznac za podmiot faktycznie wladajacy spornymi lokalami
w budynku przy ul. (...). Mimo iz pow6d probowat przeforsowac twierdzenia jakoby (1) powierzenie administratorowi
wykonywania niektorych praw i obowiazkéw pozwanego wynikajacych z umowy zlecenia z 10 pazdziernika 2010 r.,
(2) przeniesienia na podmiot w pelni kontrolowany przez pozwanego (1j. (...) sp.z 0.0.) praw i obowiazkéw pozwanego



wynikajacych z przedmiotowej umowy zlecenia, $wiadczyto o wykonywaniu przez pozwanego, Administratora i (...)
Sp. z 0.0. po dniu 10 pazdziernika 2010 r. czynno$ci zarzadzania lokalami w budynku przy ul. (...) w W. wylacznie na
rzecz i w celu realizacji intereséw majatkowych pozwanego, co czyni pozwanego podmiotem faktycznie wladajacym
spornymi lokalami — to biorac pod uwage przytoczone wyzej ugruntowane juz orzecznictwo, takiego wniosku wysunac
nie sposoéb.

W ocenie Sadu nie zostato skutecznie wykazane, ze pozwany osobiScie sam zajmuje ktorykolwiek lokal (badz lokale),
wrecz przeciwnie — z materialtu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika wprost, ze lokale sa
zajmowane i wynajmowane dlugoterminowo przez osoby trzecie.

Pozwany nie wlada faktycznie lokalami, ktérych dotyczy roszczenie windykacyjne, a to, ze nimi dysponuje nie spelnia
kryterium faktycznego wladania rzecza w rozumieniu art. 222 § 1 k.c. Pozwany nie ma wiec legitymacji biernej, co
stanowi wystarczajacg przestanke do oddalenia powodztwa.

Mimo iz przewazajaca cze$¢ postepowania dowodowego prowadzonego w toku niniejszej sprawy koncentrowala sie
na kwestiach zwigzanych ze spadkobraniem i prawami wywodzonymi do spornych lokali od p. J. K. (1), a wiec de
facto dotyczyla rozstrzygania sporu o prawo, to jednak ostatecznie w ocenie Sadu kwestie te nie miaty znaczenia
dla rozstrzygniecia zadan windykacyjnych powoda, a to z uwagi na przywolany powyzej brak legitymacji biernej
pozwanego.

Celem Zzadania oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu jest przeciez zmuszenie tego kto faktycznie zajmuje
pomieszczenie, aby je opuscil. Dopiero w drugim etapie (po wykazaniu, ze podmiot przeciwko ktéremu wytoczone
zostato powddztwo z art. 222 § 1 k.c. faktycznie zajmuje lokal), pozwany moze bronié¢ sie przystugujacym mu wzgledem
wlasciciela tytutem do zajmowania tegoz pomieszczenia. Niespelnienie pierwszego warunku — faktycznego wladania
rzecza przez podmiot przeciwko ktéremu skierowano roszczenie windykacyjne, czyni zbednym rozstrzyganie o stanie
prawnym lokali.

Przedmiotem niniejszego postepowania nie moglo by¢ rozstrzygnie o skutecznoSci nabycia przez pozwanego praw od
J. K. (2) do spornych lokali. Lokale zajmowane sa przez osoby trzecie, a wiec kwestie skutecznych wzgledem powoda
(jako wlasciciela) praw osob faktycznie wtadajacych lokalami, a tym samym konsekwencje czy skuteczno$¢ zawartej
umowy zlecenia i nastepczo uméw najmu pozostawaly — wobec tak uksztaltowanej sfery podmiotowej niniejszej
sprawy — poza zakresem rozstrzygania Sadu.

Sama kwestia zwigzana z prawem pozwanego do nieruchomoéci przy ul. (...) jest rozstrzygana w sprawie prowadzone;j
w tutejszym Sadzie pod sygn. II C 732/19 o zawarcie przyrzeczonej umowy przeniesienia wilasnosci udzialu
wynoszacego 0,579 czesci gruntu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie I.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik. Wobec oddalenia
powodztwa, na koszty zasadzone od powoda na rzecz pozwanego skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w
wysokoSci 5.400 zt (stosownie do § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych, majac na wzgledzie wskazang w pozwie warto$¢ przedmiotu sporu) oraz
kwote 17 zt tytutem zwrotu oplaty skarbowej. (pkt IT wyroku)

Majac na wzgledzie powyzsze, orzeczono jak w sentencji.



