Sygn. akt I C 236/15
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 20 czerwca 2017 1.
Sad Rejonowy w Tezewie I Wydziat Cywilny
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Dorota Stowik
Protokolant Dagmara Wrobel
po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2017 r. w Tczewie
na rozprawie
sprawy z powddztwa K. P. (1)
przeciwko A. W. (1) i D. W.
o zaplate

1. nakazuje pozwanym A. W. (1) i D. W. opuszczenie i oproznienie garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8, potozonych
przy ul. (...) wT., znajdujacych sie na nieruchomo$ci, oznaczonej jako dziatka nr (...), dla ktérej przez Sad Rejonowy w
Tczewie prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) wraz z osobami i rzeczami ich prawa reprezentujacymi i wydanie
ich solidarnie do rak powoda K. P. (1) wraz z dwoma pilotami do bramy wjazdowej na teren nieruchomosci - dziatki nr
(...) oraz dzialki nr (...) w T. (ksiega wieczysta Kw nr (...)), dwoma pilotami do automatycznej bramy garazowej garazu
nr (...), dwoma kompletami kluczy serwisowych do garazu nr (...) w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia,

2. zasadza od pozwanych A. W. (1) i D. W. solidarnie na rzecz powoda K. P. (1) kwote 1032 zl. (jeden tysiac trzydziesci
dwa zlote) wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty:

- 516 zl. (pieéset szesnascie zlotych) od dnia 16 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 1.,

- 258 zk. (dwieécie piecdziesiat osiem zlotych) od dnia 16 grudnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.,
- 258 zk. (dwieécie piecdziesiat osiem zlotych) od dnia 20 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 .
oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwoty:

- 516 zl. (pieéset szesnascie zlotych) od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 258 zk. (dwieécie piecdziesiat osiem zlotych) od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 258 zk. (dwieécie piecdziesiat osiem zlotych) od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

3. zasadza od pozwanych A. W. (1) i D. W. solidarnie na rzecz powoda K. P. (1) kwote 1002,10 zl. (jeden tysiac dwa
zlote dziesieé groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego,

4. nakazuje $ciagna¢ od powoda K. P. (1) na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Tczewie kwote 742,89
z}. (siedemset czterdzie$ci dwa zlote osiemdziesiat dziewie¢ groszy) tytulem poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa kosztow wynagrodzenia bieglego sadowego,



5. nakazuje Sciagna¢ solidarnie od pozwanych A. W. (1) i D. W. na rzecz Skarbu Panistwa Sagdu Rejonowego w Tczewie
kwote 1379,65 zl. (jeden tysiac trzysta siedemdziesiat dziewiec zlotych sze$édziesiat pie¢ groszy) tytulem poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa kosztéw wynagrodzenia bieglego sagdowego.

Sygn. akt I C 236/15

UZASADNIENIE

K. P. (1) wnio6st pozew przeciwko A. W. (1) i D. W., domagajac sie o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda
kwoty 1.600 zl wraz z naleznymi odsetkami tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z garazu nr (...)
i miejsca postojowego nr 8 polozonego w T. na dzialce nr (...), a takze domagajac sie nakazania pozwanym
opuszczenia i oproznienia garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8 wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami ich prawa
reprezentujacymi oraz wydania ich do ragk powoda wraz z dwoma pilotami od bramy wjazdowej na teren dzialki nr (...)
w T., dwoma pilotami od automatycznej bramy garazowej do garazu nr (...), dwoma kompletami kluczy serwisowych
do garazu nr (...) - w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie wyroku.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 21 pazdziernika 2011 r. pozwani zakupili od powoda lokal mieszkalny
nr (...) w budynku potozonym w T. przy ul. (...). Rdwnolegle strony ustalily rowniez, ze pozwani kupia od powoda
garaz nr (...) i miejsce postojowe nr 8, posadowione na sasiedniej nieruchomog$ci. W dniu 29 grudnia 2011 r. strony
zawarly przedwstepna umowe sprzedazy tych obiektoéw, jednakze ze wzgledu na brak zaplaty ceny przez pozwanych,
umowa ta zostala wypowiedziana przez powoda. Mimo wypowiedzenia umowy przedwstepnej pozwani nie zamierzali
opusci¢ zajmowanego garazu i miejsca postojowego. Pismem z dnia 12 wrze$nia 2014 r. powod po raz kolejny zazadat
od pozwanych opuszczenia bezumownie zajmowanych obiektow oraz wydania pilotow i kluczy, jak tez zagrozil, ze
w przypadku dalszego korzystania z przedmiotowych nieruchomos$ci powdd zacznie obcigzaé pozwanych oplatami w
wysokosci 400 zt za kazdy miesiac korzystania. Pozwani nie zastosowali sie do wystosowanego wobec nich oficjalnego
zadania, przez co powdd przyjal, iz zgodzili sie oni na zaproponowane przez niego stawki za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci. W tym stanie rzeczy powod wystawit wzgledem pozwanych 4 faktury VAT na uprzednio wskazane
kwoty.

Do dnia dzisiejszego zachowanie pozwanych nie uleglo zmianie, zatem powddztwo stalo sie konieczne i uzasadnione.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powo6dztwa w calo$ci. Uzasadniajac swoje stanowisko wskazali,
ze korzystanie przez nich z garazu i miejsca postojowego nie jest bezumowne, albowiem strony zawarly ustng
umowe, na podstawie ktorej powod zgodzil sie, by pozwani korzystali z przedmiotowych obiektéw do czasu zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy garazu i miejsca postojowego, zas pozwani zobowiazali sie do placenia na rzecz
powoda kwoty 36,90 zt tytulem oplat za otrzymanie cze$ci wspdlnych. O tym, ze przedmiotowa umowa ustna w
istocie zostala zawarta Swiadczy fakt przekazania przez powoda pozwanym pilota i kluczy do garazu. Co wazne,
zawarta miedzy stronami umowa nigdy nie zostala wypowiedziana, a zatem pozwani caly czas maja tytul prawny
do zajmowanych obiektow. Z drugiej strony pozwani nie placa oplat za ich utrzymanie, albowiem powdd do dnia
dzisiejszego nie udokumentowal kosztow, ktore mialby ponie$¢ na konserwacje i utrzymanie nieruchomosci. Z
ostrozno$ci procesowej pozwani zakwestionowali rowniez wskazywana przez powoda kwote czynszu, wskazujac, ze
zawarta umowa ustna nie przewidywala takiej platnosci.

W toku postepowania strona pozwana uzupehila swoje stanowisko, poprzez wskazanie, ze roszczenie powoda jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Pozwani podkreslili, ze wbrew temu co twierdzi powod, przyrzeczona
umowa sprzedazy garazu i miejsca postojowego nie zostala zawarta wlaénie z winy powoda, a nie z winy pozwanych.
Pozwani dopeili ze swej strony wszystkich formalno$ci i uidcili na rzecz powoda czeé¢ ceny sprzedazy. Natomiast to
powdd bezprawnie odmawia zawarcia umorzy przyrzeczonej, co ma najpewniej zwiazek z zaistnialym miedzy stronami
konfliktem po zgloszeniu przez pozwanych wad fizycznych sprzedanego im przez powoda lokalu mieszkalnego. W tym
stanie rzeczy zachowanie powoda nie moze by¢ uznane za wykonywanie prawa i nie zastuguje na ochrone.



Pozwani podkreslili rowniez, ze zawarta przez nich umowa przyrzeczona nie wymagala, aby cena sprzedazy zostata
zaplacona z gory. Zaplata ta mogla nastapi¢ w dniu zawarcia aktu notarialnego. Natomiast wszystkim wiadomym
bylo, ze w okresie, w ktérym przypadal uméwiony dzieni zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa ta nie mogla zostaé
zawarta z przyczyn lezacych po stronie powoda. W tym bowiem czasie pow6d nie wybudowal jeszcze przyrzeczonego
pozwanym garazu, a nawet nie uzyskal jeszcze pozwolenia na taka budowe, ani nie przeprowadzil wymaganego
scalenia i podzialu dzialek. Bezpodstawnym jest zatem twierdzenie powoda, ze mogl on wypowiedzie¢ umowe
przedwstepna z uwagi na brak zaplaty przez pozwanych calej ceny sprzedazy, w momencie kiedy sprzedaz ta nie byla
w ogoble mozliwa.

W dalszej kolejnoéci pozwani zaakcentowali, ze zawarta przez nich umowa przedwstepna wcale nie nosi cech umowy
przedwstepnej, ale jest to umowa deweloperska, a pozwanym przystuguje uprawnienie do wystapienia do Sadu o
nakazanie powodowi zlozenia o§wiadczenia woli, odpowiadajacego tre$ci umowy przyrzeczone;j.

Ostatecznie pozwani wysuneli twierdzenie, ze skoro zgodnie z przepisami prawa deweloper mial obowigzek
wybudowania miejsc postojowych w liczbie, co najmniej odpowiadajacej liczbie mieszkan w budynku, to pozwani sg
uprawnieni do bezplatnego korzystania z jednego z tych miejsc.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 czerwca 2011 1. K. P. (1) i M. P. zawarli wraz z A. W. (1) i D. W. umowe notarialng, na podstawie ktorej
zobowiazali sie do wybudowania: a) na dzialce nr (...) (objetej ksiega wieczysta Kw (...)) budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego z funkcja uslugowa, w ktérym znajdowac sie beda 3 lokale uslugowe, 3 garaze oraz okolo 12
lokali mieszkalnych, z zaznaczeniem, ze na drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego znajdowaé sie bedzie lokal
mieszkalny wstepnie oznaczony nr 8 o powierzchni okolo 120 m2; b) na dzialce nr (...) (objetej ksiega wieczysta Kw
(...)) garazy w zabudowie szeregowej, w tym garazu wstepnie oznaczonego nr 4 o powierzchni 20 m2. Jednocze$nie K.
P. (1) i M. P. zobowigzali sie sprzeda¢ A. W. (1) i D. W. wyzej opisany lokal mieszkalny nr (...) za cene odpowiadajgca
stawce 4.250 zl brutto za metr kwadratowy, a takze zobowigzali sie sprzedaé¢ im za cene 40.000 zl udzial we
wspotwlasnosci nieruchomosci stanowiacej wyzej opisang dziatke nr (...), w ramach ktérego A. W. (1) i D. W. uzyskaliby
prawo wylacznego korzystania z garazu wstepnie oznaczonego nr 4.

(dowo6d: umowa notarialna zobowigzujaca do wybudowania domu oraz ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowa przedwstepna sprzedazy - k. 102-110).

W dniu 29 grudnia 2011 r. K. P. (1), prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Zaktad Produkcyjno-Ustugowy
(...) K. P. (1), zawarl z A. W. (1) i D. W. umowe przedwstepna sprzedazy wlasnosciowego prawa do garazu
jednostanowiskowego wraz z miejscem postojowym. Na podstawie zawartej umowy K. P. (1) zobowiazal sie sprzedaé
na rzecz A. W. (1) i D. W. wlasnoéciowe prawo do garazu jednostanowiskowego nr (...) oraz miejsca postojowego nr
8, posadowionych przy ul. (...), na dziatkach nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Tczewie prowadzi ksiege wieczysta
Kw (...), za cene 20.000 zl. Sprzedaz miala nastapié¢ najpozniej do dnia 30 stycznia 2013 1.

W dniu 19 wrzeénia 2012 r., kiedy budynek mieszkalny zostal juz calkowicie ukonczony, K. P. (2) zawarl z A. W.
(1) i D. W. umowe ustng, na podstawie ktérej umozliwit im korzystanie z garazu nr (...) w zamian za uiszczanie
oplat eksploatacyjnych tego obiektu w wysokosci 36,90 zt miesiecznie - w okresie do umdéwionego terminu zawarcia
ostatecznej umowy sprzedazy. Rownolegle K. P. (1) przekazal A. W. (1) i D. W. klucze do przedmiotowego garazu oraz
pilota. Po objeciu wladztwa nad garazem nr (...) A. W. (1), dzialajac na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy,
zawarla z (...) S.A. umowe kompleksowa dostawy energii elektrycznej do garazu nr (...). A. W. (1) i D. W. regularnie
partycypowali w oplatach eksploatacyjnych garazu do konica 2013 r. Uzytkownicy zalozyli rowniez w garazu system
alarmowy.

(dowody: wypis z (...) k. 9; umowa przedwstepna sprzedazy - k. 10 (116-117); mapa zagospodarowania terenu - k. 188;
wyrys z mapy ewidencji - k. 119; zeznania pozwanej A. W. (1) - k. 157-158, 182-182v.; zeznania pozwanego D. W. - k.



158-158v.-181v.-182; zeznania powoda K. P. (1) - k. 84-85, 181-181v.; umowa z (...) S.A. - k. 57-58 (111-112); zestawienie
kosztow eksploatacyjnych - k. 63; faktura VAT z tytutlu oplat eksploatacyjnych - k. 62; faktura VAT za alarm - k. 234;
zeznania Swiadka K. M. - k. 158v.; zeznania $wiadka K. W. - k. 158v.-159; zeznania $wiadka A. W. (2) - k. 176-176v.).

Po odbiorze budynku okazalo sie, ze w zakupionym przez A. W. (1) i D. W. od K. P. (1) lokalu mieszkalnym nr (...)
wystepuja problemy z wentylacja. Na poczatku 2013 r. kupujacy zglosili wade fizyczna nieruchomosci sprzedajacemu,
domagajac sie jej usuniecia. Na tle przebiegu postepowania reklamacyjnego oraz faktu, ze sprzedajacy za usuniecie
wady wystawil kupujacym fakture VAT, zarysowat sie ostry spér miedzy stronami, ktory ostatecznie doprowadzil do
popsucia ich wzajemnych relacji i zerwania przyjaznych kontaktow towarzyskich.

(dowody: notatka z ogledzin mieszkania - k. 61; korespondencja stron odno$nie wentylacji - k. 70-71, 79-80, 81-83;
opinia techniczna wentylacji - k. 72-77; faktura VAT z tytulu wentylacji - k. 78).

W dniu 2 grudnia 2013 r. K. P. (1) wystawil A. W. (1) i D. W. fakture VAT na kwote 20.000 zt tytulem zaplaty za garaz
nr (...) i miejsce postojowe nr 8. Termin platnosci faktury okreslono na dzien 16 grudnia 2013 r. W dniu 30 grudnia
2013 r. D. W. oplacil wystawiong fakture VAT, dokonujac przelewu bankowego na konto K. P. (1). Nastepnie w dniu
13 marca 2014 r. K. P. (1) wystawil korekte do faktury VAT, w ktoérej zaznaczono, iz kwota 20.000 zl tytulem zaplaty
za garaz nr (...) i miejsce postojowe nr 8 zostala zaplacona. Mimo powyzszego umowa sprzedazy w dalszym ciggu
nie zostala zawarta. K. P. (1) zwrdcil A. W. (1) i D. W. wplacona przez nich kwote 20.000 zl. Kupujacy nie przyjeli
wypowiedzenia do wiadomo$ci i nie opuscili zajmowanego garazu oraz miejsca postojowego.

Pismem z dnia 26 marca 2014 r. K. P. (1) zawiadomil pelnomocnika A. W. (1) i D. W, iz do dnia 17 czerwca 2014 r.
bedzie gotowy sprzeda¢ jego mocodawcom garaz nr (...), zgodnie ze zobowigzaniem wynikajacym z aktu notarialnego
z dnia 6 czerwca 2011 r. Rownolegle K. P. (1) zadeklarowal, ze w zwiazku z op6Znieniem w sprzedazy garazu nr (...), jest
on gotowy do dnia 17 czerwca 2014 r. odda¢ zainteresowanym do nieodplatnego korzystania garaz nr (...). Sprzedajacy
podkreslit jednak przy tym, iz niezmiennym pozostaje fakt, ze skutecznie odstgpit od przedwstepnej umowy sprzedazy
garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8 z dnia 29 grudnia 2011 1.

(dowody: faktura VAT z tytulu ceny garazu i miejsca postojowego - k. 60 (120); wyciag z rachunku bankowego powoda
- k. 59; bankowe potwierdzenie przelewu - k. 122; korekta faktury VAT - k. 64 (121), smo pelnomocnika kupujacych - k.
123-124; wypowiedzenie umowy wraz z pocztowym potwierdzeniem nadania - k. 11 (138-139, 269-270); potwierdzenie
przelewu - k. 12 (65); pismo powoda - 137 (328-329).

W dniu 3 czerwca 2014 r. K. P. (1) otrzymat od Starosty (...) za§wiadczenie, ze garaz nr (...), posadowiony na terenie
dzialek nr (...) stanowi samodzielny lokal. Poniewaz kupujacy w dalszym ciagu byli zainteresowani zakupem tego
obiektu, w dniu 9 lipca 2014 r. K. P. (1) wystawit wzgledem A. W. (1) i D. W. fakture VAT na kwote 40.000 zi
tytulem zaplaty za garaz nr (...), ktérego wybudowanie i sprzedaz przewidziano w umowie notarialnej z dnia 6 czerwca
2014 r. W nawigzaniu do wystawionej faktury kupujacy odpowiedzieli sprzedajacemu, ze owa faktura winna zawierac
wzmianke, iz kwota 30.000 zl zostala juz przez kupujacych uregulowana. W kolejnej korespondencji miedzy stronami
sprzedajacy zaprzeczyt jednak, by jakakolwiek wplata z tego tytulu juz nastapila.

(dowody: faktura VAT z tytulu ceny garazu nr (...) - k. 66 (131, 330); pismo kupujacych - k. 67 (134, 135); pismo
sprzedajacego - k. 68; potwierdzenie nadania - k. 69; za§wiadczenie - k. 132-133).

Na dzien 11 sierpnia 2014 r. A. W. (1) i D. W. umoéwili wizyte u notariusza, podczas ktérej mialo doj$¢ do zawarcia
umowy sprzedazy garazu i miejsca postojowego okreslonych w umowie przedwstepnej z dnia 28 grudnia 2011 r. oraz
garazu okreslonego w umowie notarialnej z dnia 6 czerwca 2011 r. Na wyznaczone spotkanie nie stawili sie K. P. (1)
oraz M. P., ktérzy uprzedzili notariusza, iz do zawarcia przedmiotowej umowy nie moze dojsé, albowiem nie spelnit
sie warunek konieczny w postaci zaplaty ceny.

(dowdd: protokél notarialny - k. 147-148)



Na dalszym etapie sporu K. P. (1) wezwal A. W. (1) i D. W. do opuszczenia zajmowanego garazu nr (...) i miejsca
postojowego nr 8 i do przekazania tych obiektéw wraz z kluczami i pilotem do rak wilasciciela. Poniewaz wezwanie to
okazalo sie nieskuteczne, pismem z dnia 12 wrzeénia 2014 r. pelnomocnik K. P. (1) zawiadomit pelnomocnika A. W.
(1) i D. W, iz poczawszy od wrze$nia 2014 r. jego mocodawcy beda obciazani zryczaltowang kwota 400 zt za kazdy
miesiac bezumownego korzystania z zajmowanych nieruchomosci.

(dowody: zeznania powoda K. P. (1) - k. 84-85, 181-181v.; pismo pelnomocnika powoda - k. 23-24).

15 wrzesnia 2014 r. A. W. (1) i D. W. wytoczyli powodztwo przeciwko M. P. i K. P. (1) o nakazanie pozwanym
zlozenie oS§wiadczenia woli, ktorego treécia bedzie ustanowienie i sprzedaz odrebnej wlasnos$ci lokalu niemieszkalnego
- opisanego powyzej garazu nr (...) wraz z udzialem w nieruchomoéci gruntowej oraz prawa wlasnoSci miejsca
postojowego nr 8 w sposob okreélony w zawartych przez strony umowach. Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016 r. Sad
Rejonowy w Tczewie oddalil powbddztwo. Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie Sad wskazal, ze umowa przedwstepna z
dnia 28 grudnia 2011 r. nie nosi cech umowy deweloperskiej. Apelacje od powyzsze 24 marca 2017 r. Sad Okregowy
w Gdansku apelacje te oddalil.

(dowody: odpis pozwu - k. 44-47; odpis wyroku z dnia 24 czerwca 2016 r. - k. 293; uzasadnienie wyroku - k. 294-308;
wyrok z dnia 24 marca 2017 r. - k. 288-289; uzasadnienie wyroku - k. 290-292).

W dniach 1 listopada 2014 r. (dwukrotnie), 1 grudnia 2014 r. oraz 5 stycznia 2015 r. K. P. (1) wystawil wzgledem A. W.
(1) i D. W. faktury VAT za bezumowne korzystanie z garazu nr (...) w wysokoéci po 400 zl kazda. Nastepnie pismami
z dnia 1 grudnia 2014 r., 5 stycznia 2015 r., 22 stycznia 2015 r. oraz 22 lutego 2015 r. K. P. (1) wezwal A. W. (1) i D.
W. do zaplaty kwot wskazanych na fakturach VAT. W odpowiedzi na otrzymane faktury A. W. (1) i D. W. wskazali, ze
nie znajduja podstaw uzasadniajacych naliczenie wobec nich jakichkolwiek oplat za bezumowne korzystanie z garazu
nr (...), jak tez uwazaja wskazane stawki za zawyzone.

(dowody: faktury VAT - k. 13-16; wezwania do zaplaty - k. 17-22; pisma pozwanych - k. 25-26).

Pismem z dnia 6 marca 2015 r. K. P. (1) poinformowal Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w T., iz kazdemu
czlonkowi wspoélnoty budynku mieszkalnego przy ul. (...) w T. gwarantuje mozliwo$¢ nabycia miejsca postojowego.

(dowod: pismo powoda - k. 314-317).

Pismami z dnia 16 wrzeSnia 2014 r., 2 lutego 2015 ., 20 kwietnia 2015 r. i 1 marca 2017 r. administrator nieruchomosci
przy ul. (...) w T. zwracal sie do K. P. (1) o wskazanie miejsc postojowych dla mieszkancow i uzytkownikow
lokali uzytkowych przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z przepisami o warunkach technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki. Jednocze$nie administrator zaapelowal o prawidlowy rozdzial miejsc parkingowych, albowiem
aktualnie przed budynkiem panuje pelna dezorganizacja. W odpowiedzi K. P. (1) wskazal, ze kazdy z wlascicieli
nieruchomodci korzysta z praw nabytych stosownie do zwartych umoéw.

(dowody: pisma administratora - k. 319, 322, 323, 325 (326); pocztowe potwierdzenia odbioru - k. 320, 324; pismo
powoda - k. 321).

W zwiazku z faktem, iz A. W. (1) i D. W. caly czas utrzymywali, Zze umowa ustna korzystania z garazu nr (...) i
miejsca postojowego nr 8 nigdy nie zostala skutecznie im wypowiedziana, K. P. (1) dzialajac z ostrozno$ci procesowej
wystosowal w dniu 16 lutego 2016 r. do kupujacych pismo, w ktérym oswiadezyl, iz wypowiada wszystkie laczace
strony umowy ze skutkiem natychmiastowym. Ponadto K. P. (1) wezwal A. W. (1) i D. W. do niezwlocznego opuszczenia
garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8 oraz do wydania otrzymanych kluczy i pilota od tego obiektu.

(dowdd: pismo powoda wraz z pocztowym potwierdzeniem nadania - k. 152-153).



Majac na uwadze fakt, iz kupujacy przegrali proces o nakazanie, a sprzedajacy caly czas utrzymywal, ze gwarantuje
mieszkancom nabycie miejsc postojowych, pismem z dnia 6 kwietnia 2017 r. A. W. (1) i D. W. zwrdcili sie do K. P. (2)
o przedstawienie oferty sprzedazy garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8.

(dowod: pismo pozwanych - k. 318).

W 2014 r. nastgpila zmiana oznaczenia dzialek w obrebie nieruchomosci o numerze ksiegi wieczystej KW (...). W
miejsce dzialek (...) wpisano dziatki o numerach (...).

(dowody: akta ksiegi wieczystej KW (...); zawiadomienia o zmianach w danych ewidencji gruntéw i budynkow - k.
346-346v.; wypisy z rejestru gruntow - k. 347-348; wyrysy z map ewidencyjnych - k. 348v.-350).

W okresie od 1 wrze$nia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. warto$¢ rynkowa czynszu najmu garazu nr (...) wynosila: 188 z}
miesiecznie - przy zalozeniu, ze instalacje alarmowa gwarantowal wynajmujacy; 169 zl miesiecznie - przy zalozeniu, ze
montaz instalacji alarmowej pozostawal w gestii wynajmujacego. Natomiast warto$¢ rynkowa czynszu najmu miejsca
postojowego nr 8 we wskazanym wyzej okresie wynosila 89 zl miesiecznie.

(dowody: opinia biegtego sadowego - k. 192-209; zeznania bieglego P. P. - k. 272-272v.).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy, ktorych prawdziwoéci ani
autentyczno$ci nie zakwestionowala zadna ze stron, a ktére Sad uznat za miarodajne.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad oparl sie réwniez na zeznaniach stron i wezwanych $wiadkoéw. Zeznania
Swiadkow Sad uznal za wiarygodne w czeéci, cho¢ w przewazajacej czeéci nie majg one znaczenia dla rozpoznania
sprawy. Swiadkowie w znacznej mierze wskazywali na wlasne do§wiadczenia z powodem, na to, jak kwestia zakupu
miejsc postojowych wygladala w ich przypadku. Wskazywali, iz od pozwanych posiadaja wiedze o tym, ze maja oni
uprawnienie do korzystania z miejsca postojowego oraz garazu. Zaden ze $§wiadkéw nie byl jednak obecny w momencie
zawarcia jakiekolwiek umowy miedzy stronami, ani pisemnej, ani tez ustnej. Stad tez zeznania w zakresie twierdzen
o zawarciu przez strony umowy dotyczacej korzystania z garazu po tym, jak do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo
Sad uznal za niewiarygodne.

Sad odmoéwil wiarygodnosci zeznaniom powoda, zlozonym w charakterze strony, co do kwestii samodzielnego
montazu alarmu garazowego, strony zgodzily sie przyja¢ na potrzeby niniejszego postepowania, iz alarm zalozyli
sami pozwani, a kwota za bezumowne korzystanie z garazu nie powinna go uwzgledniaé¢. Sad odméwil wiarygodnosci
zeznaniom pozwanych co do kwestii zaplaty do rak powoda kwoty 30.000 zl., w ocenie Sadu podnoszong przez
pozwanych kwestie zaplaty do rak dewelopera bez pokwitowania kwoty 30.000 zl nalezy uznac za niewiarygodna,
nie poparta innymi Srodkami dowodowymi i sprzeczna z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Brak jest podstaw,
aby przyja¢, ze pozwani, ktérzy podczas innych transakeji zachowywali sie rozwaznie i roztropnie, w tym wlasnie
przypadku zrezygnowali z jakichkolwiek §rodkéw bezpieczenstwa. Sad odmoéwil takze wiarygodnosci zeznaniom
pozwanych, w ktérych wskazywali oni, ze laczy ich z powodem umowa ustna, z ktorej wynika, iz maja uprawnienie
do korzystania z nieruchomoéci.

Czyniac swoje ustalenia Sad skorzystal takze z opinii bieglego sadowego w zakresie szacowania nieruchomosci
i czynszé6w mgr. inz. P. P. oraz zlozonych przez niego zeznan na rozprawie. W ocenie Sadu sporzadzona przez
bieglego opinia jest profesjonalna i szczegolowa, a wnioski w niej zaprezentowane sg wiarygodne. Co prawda
strony postepowania poréznily sie w kwestii wyboru wariantu wyceny zaproponowanego przez bieglego, to jednak
ostatecznie zgodnie wskazaly, ze wyliczony przez biegltego wariant B ceny czynszu najmu garazu jest prawidlowy.
Dlatego tez Sad przyjal, ze wnioski wyciagniete przez bieglego sa prawidlowe i zasluguja na uwzglednienie w calosci.
Sad przyjal, ze stawka wynagrodzenia za miejsce postojowe wynosi 89 zl., za$ za garaz 169 zl. uznajac ze nie ma
podstaw do przyjecia stawek wynajmu z uwzglednieniem wspotezynnika pustostanéw, na ktory w swej opinii powolal



sie biegly. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze pozwani korzystali w sposéb ciagly, nieprzerwany z miejsca postojowego
numer 8 i garazu nr (...). W ocenie Sadu ustalajac wynagrodzenie za wynajem nie mozna przyjmowac wspodlczynnika
pustostandw, ktory zaklada, ze dana nieruchomo$¢ nie jest wynajmowana w okresach 5-15 %, skoro obie strony byly
zgodne, Ze zaré6wno garaz, jak i miejsce postojowe byly zajmowane nieprzerywanie.

Stan faktyczny w sprawie jest w przewazajacej cze$ci miedzy stronami sporny. Strona powodowa twierdzi, ze pozwani
korzystaja z nalezacego do niego garazu i miejsca postojowego bez zadnej postawy prawnej, nie uiszczaja oplat
eksploatacyjnych za te obiekty, a takze ze ponosza wine za to, iz umowa sprzedazy tych obiektoéw nie doszla miedzy
stronami do skutku. Z kolei pozwani twierdza, ze caly czas obowiazuje zawarta miedzy stronami umowa ustna,
na podstawie ktdrej pozwani maja prawo korzystaé¢ z przedmiotowych nieruchomosci, a wiec brak jest podstaw
do naliczania oplat za bezumowne korzystanie z nieruchomosci oraz brak jest podstaw do zadania opuszczenia
zajmowanych obiektéw. Ponadto pozwani staneli na stanowisku, iz wylgczng wine w kwestii niezwarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomos$ci ponosi powdd, ktoéry nie chceial przyjac¢ pieniedzy i nie stawil sie na umoéwione
spotkanie do notariusza. Stad tez wytoczenie przez powoda przeciw pozwanym powddztwa o opuszczenie obiektow i
zaplate kwoty za bezumowne korzystanie z nich stanowi naduzycie prawa podmiotowego.

W ocenie Sadu sprawa drugorzedna dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy jest to z czyjej winy nie doszlo
do zawarcia przyrzeczonej umowy, istotnym jest natomiast fakt, ze do zawarcia takiej umowy nie doszlo, a Sad
Rejonowy w Tczewie w sprawie I C 2179/14 o nakazanie pozwanym zlozenia o$wiadczenia woli, ktoérego treScig
bedzie ustanowienie i sprzedaz odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego - opisanego powyzej garazu nr (...) wraz z
udzialem w nieruchomos$ci gruntowej oraz prawa wlasno$ci miejsca postojowego nr 8 w sposob okre§lony w zawartych
przez strony umowach powddztwo oddalil.

Zdaniem Sadu zaréwno roszczenie windykacyjne jak i odszkodowawcze powoda zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Roszczenie windykacyjne (rei vindicatio) jest petytoryjnym §rodkiem ochrony wlasnosci, wynika ono z samej istoty
prawa wlasnoSci. Z mocy art. 140 k.c. wlascicielowi przystuguje bowiem uprawnienie do korzystania z rzeczy z
wylgczeniem innych oséb. Nie budzi réwniez watpliwosci, ze wlasciciel uprawniony jest do posiadania rzeczy, inne za$
osoby moga rzecza wladacé tylko o tyle, o ile przystuguje im skuteczne wzgledem niego uprawnienie do wladania rzecza.
Uprawnienia do korzystania z rzeczy i jej posiadania stanowig czeSci podmiotowego prawa wlasno$ci przystugujacego
wlaécicielowi. Bezprawne pozbawienie wlasSciciela wladania rzeczg jest najbardziej jaskrawym sposobem naruszenia
tych uprawnien i zarazem prawa wlasnoéci. Tego rodzaju naruszenie uprawnien wlascicielskich powoduje zatem
powstanie roszczenia windykacyjnego. Dzieki roszczeniu windykacyjnemu wilasciciel na podstawie swego prawa moze
zadac¢ wydania mu rzeczy (a wiec przedmiotu materialnego i oznaczonego indywidualnie) od kazdej osoby, ktéra nig
wlada, a nie ma skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania (zob. szerz. M. Orlicki, komentarz do art.
222 Kodeksu cywilnego [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-44911, Warszawa 2016).

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze przestankami roszczenia windykacyjnego sa: a) wlasno$¢ podmiotu
podnoszacego roszczenie; b) faktyczne wladanie rzecza przez podmiot, przeciwko ktéremu kierowane jest roszczenie;
¢) brak skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania rzecza, ktore przystugiwaloby osobie, ktora rzecza
faktycznie wlada. Na gruncie niniejszego postepowania bezspornym jest, iz prawo wlasno$ci garazu nr (...) i miejsca
postojowego nr 8 nalezy do powoda K. P. (1). Niespornym jest rowniez to, iz przedmiotowe obiekty sa zajmowane przez
pozwanych nieprzerwanie od 19 wrze$nia 2012 r. Spor dotyczyt natomiast tego, czy pozwani zajmuja przedmiotowe
nieruchomosci bez tytulu prawnego, czy tez posiadajg do tego skuteczne wzgledem powoda uprawnienie.

W sprawie pozwani probowali wykazaé, ze zawarta przez nich z powodem umowa ustna, zezwalajgca im na korzystanie
z danych nieruchomosci, caly czas obowigzuje i nigdy nie zostala skutecznie wypowiedziana. Stad tez pozwani mieliby
mieé¢ prawo do korzystania z zajmowanego garazu i miejsca postojowego. Powyzsza okoliczno$¢ mieli potwierdzié
wskazani przez pozwanych $§wiadkowie. Stajac jednak przed Sadem $wiadkowie ci stwierdzili tylko, ze wiadomo



im od pozwanych, iz taka umowa zostala w przeszlo$ci zawarta, a pozwani zajmuja garaz i miejsce postojowe do
dnia dzisiejszego. O zadnych innych ustaleniach miedzy stronami §wiadkowie nie wiedzieli, zaden ze Swiadkow nie
byl obecny podczas rozmowy powoda z pozwanymi, w trakcie ktorej powdd mialby wyrazi¢ zgode na zajmowanie
nieruchomoéci przez pozwanych. Majac powyzsze na wzgledzie, Sad stwierdzil, Ze o ile pozwani zdolali wykazaé w
Swietle art. 6 k.c., iz okresowo powod zezwalal im na korzystanie z przedmiotowych nieruchomosci, o tyle brak jest
podstaw do przyjecia, ze jakakolwiek umowa uzyczenia, najmu, czy tez umowa innego rodzaju, obowiazuje do dnia
dzisiejszego. Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego w istocie wynika, iz w dniu 19 wrzeénia 2012 r. K. P. (1)
przekazal A. W. (1) i D. W. klucze i pilot do garazu nr (...), zezwalajgc im na korzystanie z niego i z miejsca postojowego
nr 8, w zamian za partycypowanie w oplatach eksploatacyjnych nieruchomos$ci w wymiarze 36,90 zl. Niemniej jednak
umowa ta byla ograniczona czasowo i dotyczyta tylko i wylgcznie okresu przewidzianego przez umowe przedwstepna
z dnia 29 grudnia 2011 r. na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. do dnia 30 stycznia 2013 r. Po uplywie tego czasu
nalezy uzna¢, ze umowa ustna wygasta. Nawet jednak, gdyby przyjac, ze uplyw wyznaczonego terminu nie spowodowat
wygas$niecia umowy ustnej, to o wygasénieciu takim z pewnoscia przesadzilo pismo powoda z dnia 13 marca 2014 r.,
ktérym to powod odwiadezyl, ze wypowiada umowe przedwstepna z dnia 29 grudnia 2011 r. Niezaleznie od tego, czy
wypowiedzenie to bylo skuteczne i uzasadnione, to o§wiadczenie woli powoda nalezy jednoznacznie interpretowac¢ w
ten sposob, ze zmierzal on do wygas$niecia wszystkich stosunkéw prawnych laczacych strony, a majacych zwiazek z
przedmiotowym garazem i miejscem postojowym. Od tego zatem czasu pozwani niewatpliwie korzystaja z niniejszych
nieruchomosci bez tytulu prawnego.

Pozwani na chwile odzyskali tytul prawny do przedmiotowych nieruchomosci na mocy pisma powoda z dnia 26 marca
2014 r. Wtedy tez powod przyznal, ze opbdznienie w przenoszeniu wlasno$ci garazu nr (...) jest jego wina i w ramach
rekompensaty proponuje on pozwanym bezplatne korzystanie z garazu nr (...) do pierwszego dnia, w ktérym powdd
bedzie w stanie zawrze¢ umowe sprzedazy garazu nr (...), tj. do dnia 17 czerwca 2014 r. W aktach sprawy brak jest
informacji o tym, czy na dana propozycje pozwani odpowiedzieli. Biorac jednak pod uwage fakt, ze pozwani w sposéb
ciagly zajmowali przedmiotowe nieruchomo$ci nalezy uznaé, ze zgodzili sie oni na zaproponowang umowe uzyczenia
w sposOb dorozumiany. Umowa ta wygaslta po uplywie przewidzianego terminu, czyli z koncem dnia 17 czerwca 2014
r. Niewatpliwym jest zatem, Ze poczawszy od tego dnia az do dnia dzisiejszego pozwani korzystaja z garazu nr (...) i
miejsca postojowego nr 8 bez zadnego tytulu prawnego.

W toku postepowania pozwani podniesli, ze istnieje jeszcze jedno zréodlo dajace im tytul prawny do zajmowanego
miejsca postojowego. Mianowicie zgodnie z prawem budowlanym i prawem miejscowym, deweloper jest zobowigzany
do zapewnienia tylu miejsc postojowych, ile jest mieszkan w wybudowanym budynku. Skoro zatem pozwani nie
uzyskali jeszcze zadnego miejsca od powoda, to znaczy, ze caly czas jedno z wolnych miejsc jest docelowo przypisane
do ich mieszkania i moga z niego korzystaé¢. Sad nie podzielil tej argumentacji. Przepisy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U z 2002 r., Nr 75, poz. 690) zobowigzuja dewelopera do zaprojektowania i urzadzenia,
stosownie do przeznaczenia i sposobu zabudowy dzialki, miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikéw stalych
i przebywajacych okresowo, w tym réwniez miejsc postojowych dla samochodéw, z ktérych korzystaja osoby
niepelnosprawne ( § 18 ust. 1). Liczbe i sposob urzadzenia miejsc postojowych nalezy dostosowa¢ do wymagan
ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem potrzebnej liczny
miejsc, z ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne. Plan zagospodarowania przestrzennego miasta T. (uchwala
nr XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w T. z dnia 27 stycznia 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta T. oraz uchwala Nr XXXVIII/331/2009 Rady Miejskiej w T. z dnia 29
pazdziernika 2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta T.
uchwalonego uchwala XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w T. z dnia 27 stycznia 2005 r.) przewiduje, ze dla kazdego
mieszkania w zabudowie dwukondygnacyjnej winno zostaé urzadzone jedno miejsca postojowe na jedno mieszkanie.

Niewatpliwym jest, ze przepisy Rozporzadzenia i prawa miejscowego stworzone zostaly po to, aby zapewnié obiektom
mieszkaniowym i uzytkowym warunki uzytkowania zgodnych z ich przeznaczeniem poprzez urzadzenie zwigzanych z
tymi obiektami miejsc postojowych. Zadaniem inwestora jest "zaprojektowanie" i "urzadzenie" miejsc postojowych,



ustawodawca w przepisie § 18 ww. Rozporzadzenia uzyt zwrotdéw oznaczajacych tylko i wylacznie okreslone czynnosci
faktyczne, a nie poje¢ oznaczajacych czynnoSci prawne. Z powyzszego wynika, iz deweloper ma urzadzi¢ okreslong
liczbe miejsc parkingowych dla okreSlonego obiektu, w zaden spos6b nie mozna tego obowiazku traktowac na
rowni z obowiazkiem dewelopera do udostepnienia tych miejsc nabywcom lokali w danym budynku odplatnie, czy
nieodplatnie. Nie jest wykluczona mozliwo$¢ udostepnienia takich miejsc osobom nie zamieszkujacym w okreslonym
obiekcie. Deweloper moze zatem po urzadzeniu odpowiedniej iloSci miejsc udostepnic je odplatnie, badz nieodptatnie
wybranym prze siebie osobom - niekoniecznie mieszkancom budynku.

Kolejnym argumentem wysunietym przez pozwanych przeciw prawu powoda bylo zarzucenie mu naduzycia
praw podmiotowych poprzez celowe niezwarcie z pozwanymi przyrzeczonej umowy sprzedazy garazu i miejsca
postojowego.

Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe podziela panujacy w orzecznictwie poglad, iz przepis art. 5 k.c. jest normag
szczegblng i wyjatkows, totez jego zastosowanie w konkretnej sprawie ograniczone by¢ powinno do przypadkow
szczegOblnie drastycznych zachowan oso6b uprawnionych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 1997 r., sygn.
IT CKN 243/97). Klauzula generalna zawarta w art. 5 k.c. nie ksztaltuje praw podmiotowych, ani nie zmienia praw
wynikajacych z innych przepiséw prawa (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 18 maja 2016 r., sygn. I ACa
851/15). Stad tez stusznie przyjmuje sie, ze zasady wspolzycia spolecznego, na ktére powoluje sie osoba zajmujaca bez
tytulu prawnego nieruchomo$¢, nie moga uzasadniaé pozbawienia wlaSciciela uprawnienia do wylacznego korzystania
z tej nieruchomosci. Mozliwe jest jedynie odroczenie w czasie wydania nieruchomo$ci, ale nie oddalenie powodztwa
o eksmisje w calo$ci. Wynika to wprost z konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 maja 1999 r., sygn. II CKN 337/98; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 pazdziernika 2012 r.,
sygn. I ACa 399/12; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 1999 r., sygn. II CKN 151/98).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad zwazyl, ze pozwani nie wykazali w Swietle art. 6 k.c., iz
wystepowanie przez powoda z roszczeniem windykacyjnym o wydanie wczeéniej przyrzeczonego garazu i miejsca
postojowego, stanowi razgce naruszenie zasad wspolzycia spolecznego. Ponadto, nawet gdyby uznaé, ze zachowanie
takie wypehia dyspozycje art. 5 k.c., to i tak pozwani nie mogliby oczekiwaé, iz uprawnienie powoda zostanie
zatamowane na stale. Sad nie dopatrzyl sie rowniez zadnych argumentéw przemawiajacych za tym, aby zadana
eksmisje odroczy¢. Przedmiotowa sprawa nie dotyczy bowiem lokalu mieszkalnego, gdzie moga znajdowa¢ sie dzieci,
osoby starsze, czy inne osoby wymagajacych opieki panstwa. Zadanie opuszczenia przez pozwanych nieruchomoéci
dotyczy natomiast garazu i miejsca postojowego, czyli nieruchomo$ci niemieszkalnych, ktérych niezwloczne
opuszczenie nie przyczyni sie do naruszenia podstawowych zyciowych potrzeb czlowieka.

Uwzgledniajac caloksztalt przytoczonej argumentacji Sad uznal, ze wypelione zostaly wszystkie 3 przestanki
wskazane w art. 222 § 1 k.c., a powodztwo o nakazanie opuszczania zajmowanych przez pozwanych nieruchomosci
zashuguje na uwzglednienie. W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 222 § 1 K.c. Sad postanowil jak w punkcie I
sentencji.

Zgodnie z art. 224 § 2 k.c. od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy.
Obowiazany jest zwrocié pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak réwniez uidcic¢ warto$é tych, ktore
zuzyl. Z kolei w mys$l art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same
jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrocié
warto$¢ pozytkéw, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate
rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

W powyzszych rozwazaniach Sad przesadzil juz o tym, ze pozwani zajmuja garaz nr (...) oraz miejsce postojowe nr 8
bez zadnego tytutu prawnego. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zdaniem Sadu pozwani sa rowniez posiadaczami tych



nieruchomoéci w zlej wierze. Od poczatku objecia wladztwa nad nieruchomoéciami pozwani zdawali sobie bowiem
sprawe z faktu, iz prawo wlasnoéci do tych nieruchomos$ci im nie przystuguje, a wlascicielem tych obiektéw jest
powdd. W tym stanie rzeczy slusznie podnosi powdd, iz nalezy mu sie od pozwanych wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie przez nich z nieruchomoéci.

Powod wystawil wzgledem pozwanych cztery faktury VAT, obciazajac ich zryczaltowana oplata za bezumowne
korzystanie z garazu nr (...) i miejsca postojowego nr 8 w kwocie 400 zl za kazdy miesiac w okresie od 1 wrze$nia 2014
r. do 31 grudnia 2014 r. Przy pomocy opinii bieglego sadowego Sad ustalil, iz warto$¢ czynszu najmu przedmiotowego
garazu w tamtym okresie winna wynie$¢ 169 zl miesiecznie, natomiast warto$¢ czynszu najmu przedmiotowego
miejsca postojowego w tamtym okresie winna wynie$é 89 zl miesiecznie. Stad tez nalezy uznaé, ze pozwani powinni
zaplaci¢ za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie, ktérego rozliczenia domaga sie powod, w wymiarze
258 z} miesiecznie.

Uwzgledniajac powyzsze, na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c., Sad orzekl jak w punkcie II sentencji.

O odsetkach Sad orzekl na mocy art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby
opbznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za
opOZnienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe (art. 481 § 2 k.c.). Powod wystawil faktury
VAT, ktéra doreczyt pozwanym, termin platno$ci zostal w nich oznaczony z tych przyczyn Sad przyjal, ze pozwani
pozostawali w zwloce w spelnieniu §wiadczenia od dnia nastepnego po dniu okreSlonym jako termin platnosci, co
czynilo roszczenie powoda w tym zakresie zasadnym.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal w punkcie III sentencji na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 100 §
1k.p.c. wzw. z § 9 pkt. 11 § 6 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 490 z p6zn. zm.). Strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony.

Sprawe o eksmisje pozwani przegrali w calo$ci, dlatego z tego tytulu winni zwrocié powodowi z tego tytulu kwote 440
z}. (200 zl. z tytulu oplaty od pozwu oraz 240 zl. z tytulu kosztow zastepstwa procesowego).

Natomiast sprawe o zaplate pozwani przegrali w 65%, powod poniost koszty oplaty od pozwu w kwocie 80 zt., 600
z}. kosztow zastepstwa procesowego, oplaty skarbowej w kwocie 17 zl. 65 % tej kwoty stanowi kwota 453,05 zl., 65
% kwoty 500 zl. wplaconej jako zaliczka na poczet kosztow wynagrodzenia bieglego to kwota 325 zl. Sume tych kwot
stanowi kwota 1218,05 zk. (440 + 453,05 + 325). Pozwani za$ ponie$li koszty zastepstwa procesowego w kwocie 600 zl.
oraz 17 zl. oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Po wzajemnym rozliczeniu pozwani winni zwré6ci¢ powodowi kwote
1002,10 zk. ( (...),05 - 215,95).

Poniewaz koszty powolania bieglego zostaly w wiekszo$ci tymcezasowo wylozone ze Skarbu Panstwa, Sad w punktach
IV i V sentencji, dzialajac na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych, nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panistwa nieéciggniete koszty od stron postepowania, stosownie do stopnia
wygrania przez nie sprawy. Koszty opinii bieglego, ktore nie znalazly pokrycia we wplaconej zaliczce wyniosly kwote
1741,42 zl, + 196,62 z}. + 184,50 zl., czyli kwote 2122,54 z}. 65 % tej kwoty stanowi kwota 1379,65 zl., ktéra obcigza
pozwanych, za$ 35 % tej kwoty wynosi 742,89 zt. Kwota ta obcigza powoda.

ZARZADZENIE

1. odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien;

2. odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych;



3. przedlozy¢ z wplywem apelacji lub po 30 dniach z z.p.o.

T., dnia 25 lipca 2017 1.



