Sygn. akt I ACa 1190/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Andrzej Struzik
SSA Robert Jurga
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko J. J.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 maja 2015 r. sygn. akt I C 611/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

»I. zasqdza od pozwanego J. J. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 12 034,45 z1
(dwanascie tysiecy trzydziesci cztery zlote i czterdziesci pieé groszy) z ustawowymi odsetkami od

dnia 6 grudnia 2011r. do dnia zaplaty,

I1. w pozostalej czesci powoddztwo Gminy Miejskiej K. oddala,

III1. oddala w calosci powéodztwo Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego (...) S.A. w K.,

IV. zasqgdza od powodow Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego (...) S.A. w K. i Gminy
Miejskiej K. solidarnie na rzecz pozwanego J. J. kwote 1 581,50 zI (jeden tysiqc piecset osiemdziesiqt
Jjeden zlotych i piecédziesiqt groszy), a nadto od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Ustugowego (...)
S.A. w K. na rzecz pozwanego J. J. dalszq kwote 1335,50z1 (jeden tysiqc trzysta trzydziesci piec

zlotych i pieédziesiqt groszy) — tytulem kosztéw procesu,



V. nakazyje sciqgnagé od powodow solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Krakowie kwote 43,49 zl tytulem brakujqcej zaliczki na wynagrodzenie bieglego.”

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;

3. zasgdza od powoda Gminy Miejskiej K. na rzecz pozwanego J. J. kwote 432 zl (czterysta
trzydziesci dwa zlote) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Andrzej Struzik SSA Pawel Rygiel SSA Robert Jurga

sygn. akt I ACa 1190/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa, Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Uslugowe (...) S.A. w K., domagala sie zasadzenia od pozwanego
J. J. kwoty 37.424,01 zl z ustawowymi odsetkami za kazdy dzien zwloki od kwoty 21.254,75 7z od dnia 11 wrzeénia
2002 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 16.169,26 zl od dnia wniesienia pozwu w do dnia zaplaty oraz zasadzenia
kosztoéw postepowania. Podstawa zgloszonego roszczenia byto twierdzenie, ze pozwany korzysta z lokalu polozonego w
K.,(...)a bez tytutu prawnego. Z dotaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze dochodzona pozwem kwota obejmuje
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tego lokalu za okres od stycznia 1995 r. do wrzeénia 2002 r.

Nakazem zaplaty z dnia 12 lutego 2003 r., ktéremu nadano klauzule wykonalno$ci dnia 17 marca 2003 r., Sad
Okregowy nakazal pozwanemu J. J., azeby zaplacit powodowi Przedsiebiorstwu Produkcyjno — Ustugowemu (...) S.A.
w K. dochodzone w pozwie kwoty: 37.424,01 zl z ustawowymi odsetkami w ten sposo6b, ze od kwoty 21.254,75 zt od
dnia 11 wrze$nia 2002 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 16.169,26 zt od dnia 1 stycznia 2003 r. do dnia zaplaty oraz kwote
4.695,00 zl tytulem kosztoéw procesu, w tym kwote 4.015,00 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Od powyzszego nakazu pozwany wnidst sprzeciw wraz z wnioskiem o przywroécenie terminu do jego wniesienia.

Pozwany wnibst o oddalenie powddztwa zarzucajac, ze wszedl w posiadanie spornej powierzchni lokalowej na
podstawie umowy z dnia 8 czerwca 1989 r., a nastepnie rozpoczal budowlane prace adaptacyjne, ktore trwaly do marca
2004 r. Tym samym w dacie wydania nakazu prace te nie zostaly ukoniczone, a sporne pomieszczenia nie stanowily
samodzielnego lokalu mieszkalnego. Zaprzeczyl, by w tym lokalu mieszkal. Podniost zarzut przedawnienia, jak tez
zarzucil, ze ponidst koszty adaptacji pomieszczen na lokal mieszkalny, w zwigzku z czym zglosil zarzut potracenia.

Po nadaniu biegu sprzeciwowi, wobec zawarcia przez powodowa spolke z Gmina Miejska K. w dniu 14 stycznia 2005
r. umowy przelewu wierzytelnosci objetej wyzej wymienionym nakazem zaplaty, do sprawy, po stronie powodowej,
przystapila Gmina Miejska K..

Pozwany nie wyrazil zgody na zwolnienie dotychczasowego powoda, spoélki (...), od udzialu w sprawie.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy powodztwo oddalit i zasadzil od powodéw (...) SA w K. i Gminy Miejskiej K.
na rzecz pozwanego J. J. kwote 2.917 zl tytulem kosztow procesu oraz rozliczyl brakujace koszty sadowe.

Sad I instancji ustalil, Ze na podstawie decyzji Wydzialu Architektury i Budownictwa Urzedu Dzielnicowego K.z
dnia 19 maja 1989 r. oraz umowy z dnia 8 czerwca 1989 r. pozwany dokonal adaptacji przelaczki na osiedlu (...)
A w K., pomiedzy blokami nr(...) a (...). (...) dokonal pomiaru powierzchni i opisu instalacji technicznych lokalu
mieszkalnego w obecno$ci pozwanego szacujac powierzchnie lokalu na 66,53 m2. Pismem z dnia 10 marca 2004
r. pozwany zawiadomil powoda (...) o zakonczeniu zabudowy przelaczki. Dnia 28 pazdziernika 2004 r. doszlo do
odbioru wykonanych robét zabudowy przelaczki na poziomie I pietra na mieszkanie zrealizowanych przez pozwanego
oraz dnia 2 wrzeénia 2005 r. Prezydent Miasta K. wydal zas§wiadczenie stwierdzajace, ze ww. lokal mieszkalny jest
wydzielony w obrebie budynku trwalymi Scianami oraz odpowiada wymogom okre§lonym przepisami ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.



Pozwany prowadzil prace budowlane przy spornej adaptacji od 1989 r. do marca 2004 r. W trakcie ich wykonywania
pojawily sie problemy, skutkujace wstrzymaniem prac na okres ok. 5 lat. Po uzyskaniu zaswiadczenia o samodzielnoéci
lokalu pozwany zwroécit sie do Urzedu Miasta K. z prosbg o ustalenie w drodze postepowania administracyjnego tytutu
prawnego do uzywania tego lokalu i zawarcie umowy o odplatne uzywanie lokalu na czas nieoznaczony. W odpowiedzi
Gmina wskazala, ze warunkiem niezbednym do otrzymania przez pozwanego skierowania do zawarcia umowy najmu
ww. lokalu jest uprzednia splata zadluzenia powstalego z tytulu jego bezumownego uzytkowania, a nastepnie zlozenie
w Wydziale Mieszkalnictwa Urzedu Miasta K. wniosku o przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobéw gminnych, bez
wzgledu na spos6b jego pozyskania.

Sad ustalil takze, ze przedmiotowy lokal mieszkalny nie posiadal warunkéw umozliwiajacych zamieszkanie, a jedynie
dorazne nocowanie celem sprawowania nadzoru nad trwajacymi pracami budowlanymi lub awarii, ktére mialy
miejsce w trakcie dlugotrwalych prac adaptacyjnych. Pozwany na stale zamieszkiwal na os.(...).

Sad oszacowal wartoé¢ nakladéw pozwanego na sporny lokal na kwote 430.000 zt.

Wreszcie Sad wskazal, ze w dniu 14 stycznia 2005 r. nastapila cesja wierzytelnosSci objetej zadaniem pozwu zawarta
miedzy (...) a Gmina Miejska K..

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal zgloszone roszczenie za niezasadne.

W ocenie Sadu, powodowa spélka (...) SA nie posiada legitymacji czynnej, skoro wierzytelno$c objeta pozwem zbyla
na rzecz Gminy Miejskiej K..

Nie bylo takze uzasadnione roszczenie drugiego z powodéw. Odwolujac sie do przepiséw ustawy Prawo budowlane
w zakresie regulujacym uzytkowania obiektu budowlanego, jak tez ustalonego stanu faktycznego, Sad I instancji
wskazal, ze Gmina Miejska K. nie moze domagac sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez
pozwanego za objety zadaniem pozwu okres, skoro lokal ten nie posiadal wowczas przymiotu samodzielnoéci i nie
stanowit lokalu w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Nie mozna zatem domagac sie wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu, ktéry lokalem nie byl. Nadto pozwany nie mieszkal w tym lokalu, a jedynie czasami w nim
przebywal.

Sad Okregowy poczynit takze luzne rozwazania co do zarzutu potracenia, z ktérych nie wynika ocena jego zasadno$ci.
W sposoéb jednoznaczny natomiast za bezzasadny uznat zarzut przedawnienia.

O kosztach procesu Sad orzekl odwolujac sie do zasady wyrazonej w art. 98 § 1 kpc.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosta powodowa Gmina Miejska K., zarzucajac niezgodno$¢ ustalen faktycznych
Sadu z treécig zebranego materialu dowodowego poprzez przyjecie, iz pozwany w okresie objetym pozwem nie
zamieszkiwal z spornym lokalu, a tym samym ustalenie, ze nie byl zobowiazany do uiszczenia odszkodowania za
bezumowne korzystanie z niego. W uzasadnieniu tego zarzutu podkreslono, ze pozwany bez zadnych ograniczen
dysponowal lokalem.

Strona apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci.
Pozwany wniést o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powodowej Gminy Miejskiej K. jest czeSciowo uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci jednak wymaga rozwazenia terminowo$¢ wniesienia przez pozwanego sprzeciwu od nakazu
zaplaty z dnia 12 lutego 2003 r. Przypomnie¢ bowiem nalezy, ze wniesienie sprzeciwu w dniu 1 grudnia 2011
r. pozwany polaczyl z wnioskiem o przywrobcenie terminu do jego wniesienia, argumentujgc, ze nie doszlo do



skutecznego doreczenia mu nakazu zaplaty, wobec jego skierowania na adres, pod ktérym pozwany nie zamieszkiwal.
Sad Okregowy, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego na okoliczno$ci zwigzane z miejscem zamieszkania
pozwanego oraz sposobu doreczenia mu nakazu zaplaty, nadal bieg sprzeciwowi. Trafnie przy tym Sad Okregowy
przyjal, iz podniesione na uzasadnienie wniosku okolicznosci powoduja bezprzedmiotowo$é przywrdcenia terminu,
skoro ewentualne wykazanie nieprawidlowo$ci doreczenia nakazu zaplaty musza skutkowaé konkluzja, iz nie
rozpoczal jeszcze biegu termin do jego zaskarzenia, a tym samym nie moglo doj$¢ do uchybienia terminowi do
wniesienia sprzeciwu.

Wskazaé zatem nalezy, ze kontrola terminowo$ci wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty podlega badaniu przez Sad
IT instancji z urzedu, skoro ewentualne uchybienie w tym zakresie skutkowaloby niewazno$cia postepowania (art.
379 pkt 3 kpc). Nadto koniecznoéé weryfikacji nadania biegu sprzeciwowi wynika z twierdzen apelujacego co do
zamieszkiwania pozwanego, w tym w dacie doreczenia nakazu zaplaty, pod adresem na os.(...)a w K..

W zwiazku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze poza sporem pozostaje, iz pozwany zameldowany jest (i byl w 2003
r.) w K. na os. (...). Zgromadzony material dowodowy, w tym z dowodéw osobowych, wskazuje, iz tam mies$cilo i
miedci sie nadal jego centrum zyciowe. Strona powodowa nie wykazala wlasnego twierdzenia, ze pozwany wraz z
rodzing przeprowadzil sie na stale do lokalu przy Centrum A w K. juz w latach 9o-tych ubiegltego wieku. W tym
zakresie powodowa Gmina powoluje sie na wyjasnienia administratora, nie zglaszajac jednak adekwatnych wnioskow
dowodowych dla wykazania przedmiotowej okolicznoéci. Tym samym brak jest podstaw do podwazenia ustalenia
Sadu Iinstancji, ze pod adresem, na ktory dokonano doreczenia nakazu zaplaty pozwany nie zamieszkiwatl, co najwyzej
sporadycznie tam przebywajac.

Strona powodowa przed Sadem I instancji odwolywala sie takze do dokumentow, z ktérych wynika¢ by mialo, iz
pozwany posiadal wiedze o fakcie wydania przeciwko niemu nakazu zaplaty (pismo kierowane do pozwanego — k.147) .
Okoliczno$¢ ta jest jednak obojetna w sprawie, skoro termin do wniesienia sprzeciwu biegnie od daty prawidlowego
doreczenia pozwanemu nakazu zaplaty (art. 502 § 2 k.p.c.), a nie od daty powziecia przez niego wiedzy o jego wydaniu.

W tym stanie rzeczy zasadnie przyjal Sad I instancji, iz sprzeciw zostal przez J. J. wniesiony w terminie.

Po drugie, dla kwestii przyjecia legitymacji czynnej powodowej Gminy Miejskiej K. istotne znacznie ma skuteczno$é
dokonanego w sprawie przeksztalcenia podmiotowego. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze w niniejszej sprawie pozew wniosta
(...) SA w K. i na rzecz tego podmiotu zostal wydany nakaz zaplaty. W okresie pomiedzy wydaniem nakazu zaplaty a
data skutecznego wniesienia przez pozwanego sprzeciwu, a wiec w toku postepowania, doszlo do cesji wierzytelnosci
objetej zadaniem pozwu. Tym samym w sprawie znajduje zastosowanie przepis art. 192 pkt 3 k.p.c., a nie — jak to
mialo miejsce w sprawie - art. 196 k.p.c. Zgodnie natomiast z art. 192 pkt 3 k.p.c., zbycie w toku sprawy rzeczy lub
prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy. Nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za
zezwoleniem strony przeciwne;j.

Wskaza¢ zatem nalezy, ze Gmina Miejska K. zglosila swdj udzial w postepowaniu po stronie powodowej, pozwany
natomiast nie wyrazil zgody na wejScie tego podmiotu w miejsce dotychczasowego pozwanego. Tym samym,
prawidlowe zastosowanie powolanego wyzej przepisu winno skutkowaé¢ odmowa dopuszczenia Gminy do udzialu w
sprawie. Zamiast tego Sad uznal, ze Gmina Miejska K. przystapila do sprawy w trybie art. 196 § 1 k.p.c.

Pomimo powyzszego brak jest podstaw do zakwestionowania skuteczno$ci udzialu w sprawie Gminy po stronie
powodowej. Pomimo bowiem naruszenia art. 196 i art. 192 k.p.c., pozwany nie zglosil zastrzezenia w trybie art. 162
k.p.c., jak tez nie podnidst w apelacji odpowiedniego zarzutu naruszenia prawa procesowego. Tym samym doszlo do
sanacji przedmiotowego uchybienia procesowego. Nadto Gmina Miejska K. zglosila odpowiednie zadanie zasgdzenia
dochodzonego $wiadczenia na swoja rzecz, za$ pozwany wdal sie w tym zakresie w spér. Tym samym doszlo do
zawiéniecia sporu pomiedzy Gming Miejska K. a J. J..

Ustalenia dokonane w pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. W zasadniczej czeSci sa one niesporne.
Dotyczy to w szczegdlnosSci okolicznoéci wejécia pozwanego w posiadanie spornego pomieszczenia lokalowego, jak tez



terminu zakonczenia przez niego prac oraz daty uzyskania za§wiadczenia o samodzielno$ci lokalu. Z kolei brak jest
podstaw do zakwestionowania ustalen, wedle ktérych pozwany nie zamieszkiwal na stale w przedmiotowym lokalu, a
jedynie czasami tam przebywal, czy to w ramach prowadzonych prac remontowych, czy to dla nadzorowania lokalu.
Takie okolicznosci wynikaja z tre$ci dowod6w osobowych, strona powodowa nie zaoferowala natomiast jakichkolwiek
dowodow mogacych prowadzi¢ do odmiennych wnioskow.

Ustalenia Sadu I instancji nie sa jednak pelne. W szczegdlno$ci sg one zbyt ogblnikowe w sytuacji, gdy zgromadzony
material dowodowy dawal podstawy do poczynienia bardziej szczegblowych ustalen, w tym majacych w sprawie
znaczenie. W tym stanie rzeczy ustalenia te nalezy uzupelié poprzez stwierdzenie nastepujacych okolicznoSci.

Sporne pomieszczenie zostalo przekazane J. J. na podstawie umowy z dnia 8 czerwca 1989 r. Pozwany, jako inwestor,
zobowigzal sie do dokonania adaptacji tego pomieszczenia, na wlasny koszt i ryzyko, zgodnie z zatwierdzonym
projektem. W § 14 umowy strony wskazaly, ze inwestor (pozwany) niezwlocznie podejmie roboty budowlane,
a zakonczy je w pazdzierniku 1990 r. W ust. 3 tego zapisu wskazano, ze w przypadku opdznienia w realizacji
prowadzonych robét, pozwany niezwlocznie powiadomi o tym zarzadce i ustali nowy termin zakonczenia prac.

Prace adaptacyjne trwaly do 2003 r., przy czym w polowie lat 9o-tych ubieglego wieku w lokalu wykonano elementy
konstrukeyjne i instalacyjne. W latach 1996 — 1997 wykonana zostala boazeria i parkiety.

W zwiazku z przekroczeniem umoéwionego terminu zakonczenia prac adaptacyjnych, pozwany byl wielokrotnie
wzywany przez 6wczesnego zarzadce o kontakt, celem wyjasnienia sprawy. W listopadzie 1994 r. wyznaczono mu
termin celem dokonania pomiaréw adaptacji. W dniu 19 kwietnia 1996 r. (...) SA powolala na dzien 13 maja 1996 .
Komisje odbioru technicznego przelaczki, o czym zawiadomiono J. J.. W wyznaczonym dniu Komisja nie dokonala
odbioru adaptacji, bowiem pozwany nie przygotowal niezbednych dokumentéw. Po tej dacie spotka (...) kilkakrotnie
- m.in. w dniach 21 maja 1996 r., 25 maja 1998 r., 24 sierpnia 2001 r. - zwracala sie do pozwanego o pilny kontakt,
celem zalatwienia sprawy.

W zwigzku z bierno$cig pozwanego, zarzadca kierowal do J. J. pisma informujace, ze zajmuje on lokal bez tytulu
prawnego, jak tez naliczal §wiadczenia za ten lokal i kierowal pisma wzywajace pozwanego do zaplaty tych naleznosci.
Pisma, wezwania i informacje o naliczeniach finansowych kierowane byly do pozwanego na adres — os. (...)w K..

Lacznie, za okres od listopada 1994 r. do 30 wrzeénia 2002 r. naliczenia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu oraz z tytulu pobranych mediéw wyniosly 27.370,28 zl, z czego pozwem w niniejszej sprawie
objeto kwote 21.254,75 zl.

Wydany w sprawie nakaz zaplaty byl podstawa prowadzonego przeciwko pozwanemu postepowania egzekucyjnego,
a trakcie ktorego Gminie M. K. przekazano lacznie kwote 9.484,06 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Apelacyjny ustalit w pierwszym rzedzie na podstawie zalegajacych w aktach
dokumentow. I tak obowigzki inwestora i zakres jego uprawnien w stosunku do spornego lokalu wprost wynika z tresci
umowy z dnia 8 czerwca 1989 r.(k. 6) . Okolicznoéci zwigzane z wezwaniami kierowanymi do pozwanego wynikajg z
pism zalegajacych na kartach 13-21.

W sprawie brak jest podstaw do zakwestionowania, iz ostatecznie prace adaptacyjne zostaly zakonczone przez J. J. w
2003 r. Tym niemniej zgromadzony material dowodowy daje podstawy do przyjecia, ze prace te byly w zasadniczej
czedci ukonczone w polowie lat 9o-tych. Wynika to takze z dowodéw osobowych wnioskowanych przez pozwanego.
I tak Swiadek K. Z. (k. 116) wskazuje, ze w 1998 r. zabudowa byla w stanie surowym. Z kolei $wiadek W. T.
(k.113/2) wykonywal w latach 1996-97 prace w lokalu i wskazal, iz wowczas wykonane juz byly prace instalacyjne,
a on zajmowal sie ukladaniem boazerii i parkietow. Zwazy¢ nalezy, ze prace wykonywane przez tego $wiadka sa
pracami wykonczeniowymi, dokonywanymi przy konicu inwestycji. Taki stan zaawansowania robot znajduje takze
potwierdzenie w fakcie, ze sam pozwany zglaszal adaptacje lokalu do odbioru w 1996 r. (k.18), a z protokotu odbioru
wynika, iz nie doszlo do niego nie ze wzgledu na stan lokalu, ale ze wzgledu na brak dokumentacji (k.20).



Wryliczenie naleznoéci za bezumowne korzystanie z lokalu oraz fakt kierowania wezwan i stosowanych naliczen na
adres, pod ktérym pozwany nie zamieszkiwal, wynika wprost z dokumentacji zalegajacej na k.183-204.

Wreszcie okoliczno$¢, ze na skutek postepowania egzekucyjnego powodowej Gminie wyplacono lacznie kwote
9.484,06 zl jest bezsporna. Nadto znajduje potwierdzenie w aktach zwigzkowych — aktach komorniczych o sygn.. XI

Km 994/03.
W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny nie podziela pogladu prawnego wyrazonego przez Sad I instancji.

Podstawa dochodzonego roszczenia jest art. 224 i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. Zgodnie z regulg wyrazong
tymi przepisami, posiadacz samoistny (zalezny) w zlej wierze jest obowiazany wzgledem wlasciciela m.in. do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W ocenie Sadu Apelacyjnego, w niniejszej sprawie spelnione sa wyzej
zakre§lone przeslanki.

Przede wszystkim wskazac nalezy, ze powodowa Gmina Miejska K. jest legitymowana czynnie do dochodzenia
zgloszonego roszczenia. Poza sporem pozostaje, ze jest wlascicielem nieruchomosci, na ktorej polozona jest sporna
powierzchnia lokalowa. Nadto uprawnienie Gminy wynika z umowy cesji z dnia 14 stycznia 2005 r.

Poza sporem pozostaje takze, ze od 1989 r. do chwili obecnej powierzchnia lokalowa, a nastepnie lokal polozony na os.
(...)w K. pozostaje w wylacznej dyspozycji pozwanego J. J.. Jest to pomieszczenie zamkniete, do ktdrego klucze posiada
wylacznie pozwany. Tym samym sprawuje on faktyczne wladztwo nad spornym lokalem, z zamiarem wladania tak
jak najemca. Jest zatem posiadaczem zaleznym.. W tym konteksScie nie maja znaczenia okoliczno$ci wyeksponowane
przez Sad Okregowy, ze pozwany w tym lokalu nie zamieszkuje, jak tez, ze formalnie lokal ten — z uwagi na brak
decyzji o jego samodzielnosci — nie stanowil lokalu mieszkalnego. Istotnym bowiem jest to, ze w wylacznym wladaniu
pozwanego pozostawala cze$¢ nieruchomosci stanowiacej wlasnosé strony powodowe;.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, od listopada 1990 r. pozwany nie posiadal tytulu prawnego do wladania spornym
lokalem. Zwazy¢ nalezy, ze przekazanie przedmiotowej powierzchni lokalowej pozwanemu zostalo dokonane dla
jej adaptacji na cele mieszkaniowe, w trybie przewidzianym art. 29a ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r.
Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz.229 z pdzn.,zm) . Z § 5 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 30 czerwca 1988 r. w sprawie zasad i trybu postepowania przy wydawaniu pozwolen na
dokonanie przez osoby fizyczne nadbudowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych stanowiacych wlasno$¢ Panstwa
lub przebudowy pomieszczen w takich obiektach (Dz.U. Nr 27, poz.193), wydanego na podstawie powolanego
wyzej przepisu Prawa budowlanego, warunki udostepnienia budynku do nadbudowy, rozbudowy lub przebudowy
oraz wykonywania robdt, a takze wzajemne obowiazki inwestora i jednostki zarzadzajgcej budynkiem, jak rowniez
rozliczenia z tym zwigzane, powinny by¢ okre§lane w umowie zawartej z zarzadcg budynku. Tym samym zakres
udostepnienia pozwanemu powierzchni budynku inwestorowi, jak tez okres tego udostepnienia, wynika z zawartej
pomiedzy stronami umowy z dnia 8 czerwca 1989 r. Z kolei z § 14 ust.2 i 3 tej umowy wynika, iz termin zakonhczenia
prac ustalono na pazdziernik 1990 r., a w przypadku opdznienia w realizacji rob6t, pozwany winien niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym Zarzadce i ustali¢c nowy termin zakonczenia robot. Podkreslenia przy tym wymaga, ze samo
przekazanie inwestorowi powierzchni budynku do adaptacji nie rodzilo tytulu prawnego do przyszlego lokalu, a
udostepnienie to byto dokonywane wylacznie na okres prowadzonej inwestycji. W oczywisty zatem sposob, po uplywie
okresu, w ktorym inwestycja miala by¢ dokonana, inwestor tracit uprawnienie do dalszego posiadania przekazanej
mu czeSci budynku, chyba ze — zgodnie z umowa — ustalono nowy termin zakoniczenia robot.

Poza sporem pozostaje, ze pozwany nie powiadomil zarzadcy ( spolki (...), a wczesSniej Przedsiebiorstwa (...)) o
opo6znieniu w realizacji inwestycji, jak tez nie reagowal na wezwania zarzadcy o wyjasnienie sprawy. Tym samym po
uplywie wyznaczonego w umowie terminu utracil tytul do dalszego zajmowania spornej powierzchni lokalowe;.

Nie moze odnieé¢ skutku zarzut pozwanego sformulowany w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, ze zarzadca
w sposob dorozumiany wyrazil zgode na dalsze zajmowanie spornej powierzchni przez J. J.. Przeciwko tej tezie



przemawiajg wyrazne wystapienia zarzadcy kierowane do pozwanego, w ktorych wzywa sie go do uregulowania stanu
prawnego lokalu, jak tez dokonanie naliczenn wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu.

Pozwany byl posiadaczem w zlej wierze. Posiadaczem takim jest bowiem ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na
podstawie towarzyszacych okoliczno$ci, ze nie przysluguje mu prawo wlasnoéci (badz inne prawo uprawniajace do
wladania rzecza). Okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy w sposob niewatpliwy wskazuja na istnienie zlej wiary
pozwanego. J. J. wie, ze podstawa wladania przez niego spornym lokalem byla wylacznie umowa z dnia 6 czerwca
1989 r.. Zawierajac przedmiotowa umowe wiedzial w jakiej dacie winien ukonczy¢ inwestycje, jak tez, ze po tej dacie,
w razie opdznienia, byl zobowiazany uzyskac zmiane terminu zakonczenia prac adaptacyjnych. Byl takze wzywany o
zgloszenie gotowosci odbioru adaptacji oraz o wyjaénienie sprawy. Wbrew treSci jego zeznan, pozwany nie zaoferowat
zadnego dowodu uwiarygadniajacego teze, ze wystapil do zarzadcy o wstrzymanie prac i uzyskal na to zgode. Musial
zatem wiedzie¢, jakie skutki wiaza sie z niedotrzymaniem terminu inwestycji oraz liczy¢ sie z tym, ze w razie braku
ustalenia nowego terminu zakoniczenia prac traci uprawnienie do wladania lokalem.

Uwzgledniajac powyzsze, powodowej Gminie przysluguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie ze spornego
lokalu.

Strona powodowa naliczyla stosowne wynagrodzenie (nazywane odszkodowaniem) z odwolaniem sie do stawek
wynikajacych z uchwal organéw gminy (okoliczno$¢ bezsporna). Pozwany zakwestionowal wysokosé dochodzonej
kwoty. W zwiazku z powyzszym wskaza¢ nalezy, iz bez znaczenia dla ustalenia wysokos$ci naleznego wynagrodzenia
pozostaje kwestia, iz w stosunku do spornego lokalu, w okresie objetym zadaniem pozwu, nie zostalo wydane
za$wiadczenie o jego samodzielno$ci. O wysokoSci tego wynagrodzenia nie przesadza bowiem to, ze faktycznie
lokal nie odpowiadal w sposéb formalny przymiotowi samodzielnoéci, a wiec nie stanowil lokalu mieszkalnego,
lecz jego faktyczne przeznaczenie. Na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sklada sie bowiem to wszystko, co
wlasciciel moglby uzyskaé, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie okre$lonego stosunku prawnego (np. najmu).
Przedmiotowe wynagrodzenie jest nalezno$cia jednorazowa, a oblicza sie je wedlug cen rynkowych, biorac pod uwage
warunki oraz czas korzystania bezumownego (por. wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, Lex nr 52680).
Wskaza¢ zatem nalezy, ze sporna powierzchnia lokalowa zostala przekazana pozwanemu na cele mieszkalne, jak tez,
ze w potowie lat 9o-tych w lokalu wykonano juz kluczowe prace dostosowawcze dla tego celu. Tym samym podstawa
wyliczenia wynagrodzenia mogly by¢ stawki czynszowe przewidziane dla lokali mieszkalnych.

Po drugie, wskaza¢ nalezy, ze za okres 7 lat i 9 miesiecy strona powodowa naliczyla wynagrodzenie w wysoko$ci
21.518,51 zL Tym samym miesieczna stawka wynagrodzenia wyniosta ok. 230 zl. W §wietle zatem zasad do§wiadczenia

zyciowego nie sposob uznaé, ze przyjeta miesieczna stawka wynagrodzenia za lokal o powierzchni ok. 67 m® (jak to
wynika z obmiaru lokalu - k.15) jest wygérowana.

W konkluzji, roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie ze spornego lokalu w wysokoéci 21.518,51 zl jest uzasadnione.

Nie jest natomiast uzasadnione roszczenie strony powodowej w czesci obejmujacej kwote 16.169,26 zt stanowigcej
sume skapitalizowanych odsetek. Wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania jest bowiem $wiadczeniem
pienieznym nieterminowym. Tym samym, w Swietle art. 455 k.c., staje sie ono wymagalne od wezwania dluznika
do jego spelnienia. W konsekwencji, odsetki za op6Znienie w spelieniu takiego §wiadczenia pienieznego moga by¢
naliczone dopiero, jezeli dluznik op6znia sie z jego spelnieniem, a wiec po wezwaniu do zaplaty (art. 481 § 1 k.c.).

W sprawie strona powodowa nie wykazala, by kiedykolwiek przed wytoczeniem powddztwa pozwany byl wezwany
skutecznie do zaplaty spornego wynagrodzenia. Wszelkie naliczenia w tym zakresie oraz wezwania do zaplaty
kierowane byly na adres, pod ktérym J. J. nie zamieszkiwal, jak tez brak jest dowoddéw, by dokumenty te zostaly mu
doreczone. Najwczeéniejszym terminem, w ktorym zasadne jest przyjecie, iz pozwany dowiedziat sie o kierowanym
przeciwko niemu zadaniu zaplaty, jest data wniesienia przez niego sprzeciwu w niniejszej sprawie tj. 6 grudnia 2011
r. Tym samym naliczenie odsetek za weczeéniejszy okres nie bylo uzasadnione i w tym zakresie powodztwo podlega
oddaleniu.



Nie jest uzasadnione roszczenie takze w tej czesci, w ktérej powodowa Gmina uzyskala juz zaspokojenie. Poza sporem
pozostaje, ze na rzecz Gminy Miejskiej K. komornik, egzekwujac nalezno$¢ objeta wydanym w sprawie nakazem
zaplaty, przelal kwote 9.484,06 zl. O te kwote zatem nalezy obnizy¢ nalezne stronie powodowej $§wiadczenie w
wysokosci 21.518,51 zl, co daje zasadzona kwote 12.034,45 zt.

Od tej kwoty stronie powodowej naleza sie odsetki od dnia wymagalnos$ci roszczenia tj. 6 grudnia 2011 r., na co
wskazano wyzej.

Nie moze odnie$¢ skutku podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. Termin przedawnienia
roszczenia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wynosi lat 10. Skoro zatem powddztwo zostalo
wniesione w sprawie dniu 12 grudnia 2002 r., a wynagrodzenie liczone jest od dnia 1 stycznia 1995 r., to roszczenie
zostalo zgloszone przed uptywem terminu przedawnienia.

Chybiony jest takze zarzut potracenia. Pozwany przedklada do potracenia z dochodzong pozwem wierzytelno$cia
wlasng wierzytelno$¢ z tytulu nakladéw na lokal. Zwazy¢ zatem nalezy, ze roszczenie posiadacza przeciwko
wlascicielowi o zwrot nakladow na rzecz staje sie wymagalne w dacie wydania rzeczy wlascicielowi (art. 229 k.c.).
Roszczenie to jest zatem przedwczesne. Dla skutecznosci potracenia art. 498 § 1 k.c. wymaga natomiast, by obie
wierzytelno$ci byly wymagalne i mogly by¢ dochodzone przed sagdem.

Wreszcie, bezzasadny jest zarzut pozwanego odwolujacy sie do art. 5 k.c. W sytuacji, gdy J. J. przez kilkanascie lat
pozostawal w wylgcznym wladaniu spornym lokalem, nie ponosil z tego tytulu Zadnych oplat na rzecz wlasciciela
(zarzadcy), ignorowal wszelkie wezwania o uregulowanie i wyjasnienie sprawy — nie sposdb uznaé, by roszczenie
powoda stanowilo naduzycie prawa.

Biorac to pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c, orzekl jak w pkt 1i 2 sentencji.
Zmieniajgc zaskarzony wyrok w zakresie rozliczenia kosztéw procesu, Sad — stosujac art. 100 i art. 98 § 1 k.p.c. —
uwzglednil, ze powodowa Gmina przegrala sprawe w ok. 70 %., a PP-U (...) w calosci.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Rozliczajac
te koszty Sad uwzglednil, iz obcigzaja one w ok. 709 % strone powodowg, a w 30 % - pozwanego. Powodowa Gmina
poniosta koszty zwiazane z uiszczeniem oplaty od apelacji (1.872 z1) oraz wynagrodzeniem pelnomocnika (1.800 zt —
na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu - Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm). Z kolei na koszty poniesione przez pozwanego
sklada sie oplata od wynagrodzenia jego pelnomocnika (1.800 zl — na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust.1 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz.U. Nr 163, poz. 1348
z p6zn. zm). Rozliczajac stosunkowo te koszty, strona powodowa winna zwréci¢ pozwanemu kwote 432 zl.
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