III Ca 2764/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2019 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 1017/17 Sad Rejonowy w
Skierniewicach w sprawie z pow6dztwa Spoéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej z siedziba w S. przeciwko J. S.iP. S.1i
zaplate, wydanie rzeczy i zobowigzanie zasadzil od pozwanych na rzecz powoda solidarnie kwote 450 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 13 maja 2017 roku do dnia zaplaty, nakazal pozwanym aby wydali powodowi klucze
do bramy garazowej prowadzacej do pomieszczenia garazowego numer (...) znajdujacego sie w budynku potozonym w
S. przy ulicy (...) na dzialce o nr ew. 177/4, zakazal pozwanym korzystania z powyzszego pomieszczenia garazowego w
innym celu niz przechodzenie i przejezdzanie do znajdujacego sie w tym samym budynku pomieszczenia garazowego
numer (...), oddalit powddztwo w pozostalej czesci, zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 817 zl
tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz orzekl o nierozliczonych wydatkach sadowych.

Sad Rejonowy wskazal, iz strona powodowa jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, dla ktoérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...). Na nieruchomosci tej znajduje sie budynek garazowy, w ktérym pozwani posiadaja
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do garazu numer (...). Do powyzszego garazu prowadzi droga dojazdowa przez
pomieszczenie garazowe numer (...), ktérego wlascicielem jest strona powodowa — jest to jedyna droga dojscia i
dojazdu do garazu numer (...). Powierzchnia pomieszczenia numer 9 wynosi 79,03 m2. Oplata za garaz numer (...)
o powierzchni 15,93 m.kw. wynosila za caly rok 2017 — 213,97 zL. Pozwani posiadaja klucze do garazu numer (...), a
strona powodowa kluczy nie posiadala i nie posiada. Pozwani od 1995 roku dysponuja garazem nr (...) i korzystaja
z pomieszczenia numer 9. W pomieszczeniu numer 9, takze w czasie, gdy w garazu numer (...) nie byly prowadzone
prace porzadkowe, pozwani parkowali nalezacy do nich samochdd. Obok ich pojazdu parkowany byl takze pojazd
nalezacy do P. P.. Staly tam takze lub wisialy na $cianie — przez dwa lata — rowery i stala szafka. Na dzien 13 czerwca
2018 roku pozwani usuneli z pomieszczenia numer 9 wszystkie swoje rzeczy. Zdarzyla sie sytuacja, ze pozwany, ktory
poczatkowo odmawial wydania kluczy do garazu nr (...) przedstawicielom spoldzielni ostatecznie przyszedl i otworzyl
to pomieszczenie. Pozwana udostepniala klucze do tego pomieszczenia. Strona powodowa wystawila pozwanym note
numer 2/2017, ktéra opiewa na kwote 450 zt (po 150 zl za miesiac) z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie
z pomieszczenia numer 9 za miesiace: styczen, luty, marzec 2017. Data noty to 16 marca 2017 roku. Kwoty te nie
zostaly zaplacone. W piSmie z dnia 27 sierpnia 2015 roku Spoéldzielnia wezwala pozwang do uregulowania zasad
korzystania z pomieszczenia nr 9 oraz do dostarczenia do niego kluczy. Pismem z dnia 9 pazdziernika 2015 roku
pelnomocnik powddki wezwat pozwang do kontaktu z zarzadem spdéldzielni celem zawarcia umowy najmu, a dnia
26 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik pozwanych wyrazil wole polubownego rozwigzania sporu. Pismem z dnia
27 listopada 2015 roku strona powodowa wyrazila gotowo$¢ zawarcia z pozwang umowy najmu pomieszczenia nr 9
za stawke miesieczng 12 zl za m.kw pod rygorem wynajecia tej powierzchni innym osobom. Pismem z dnia 9 lutego
2016 roku zarzad spoéldzielni wezwal pozwana do natychmiastowego dostarczenia kluczy do garazu numer (...), a
pismem z dnia 7 grudnia 2016 roku strona powodowa wezwala pozwanych do podjecia dzialanh majacych na celu
uregulowanie ich statusu jako uzytkownikéw pomieszczenia garazowego numer (...). Pismem z dnia 7 lutego 2017
roku pelnomocnik pozwanych wskazal, iz brak jest podstaw do obciazenia jego mocodawcow naleznoscia z tytulu
bezumownego korzystania.

W dniu 5 kwietnia 2017 roku pozwani wystapili o ustanowienie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela garazu numer
(...) nieodplatnej stuzebno$ci polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez pomieszczenie garazowe nr (...).
Strona powodowa ponownie wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 450 zl. Pismem z dnia 20 wrzesnia 2017 roku
strona powodowa wezwala pozwanych do wydania pomieszczenia nr 9 przez usuniecie z niego ich rzeczy oraz wydania
kluczy do bramy wjazdowej do tego pomieszczenia w terminie 3 dni pod rygorem naliczania do dnia wydania kluczy
oplaty za bezumowne korzystanie w wysokosci 150 zl za miesigc. Przecietna powierzchnia garazy wynosi 18 m.kw, a
Srednia wysoko$¢ stawki czynszu najmu takiego pomieszczenia w S. wynosi 10 zt za metr kwadratowy za miesiac. W
wypadku gdy powierzchnia garazu jednostanowiskowego jest wieksza od okolo 24 m,kw catkowita kwota czynszu nie



zwieksza sie, a przynajmniej nie zwieksza sie proporcjonalnie do zwiekszonej powierzchni garazu, gdyz dodatkowa
powierzchnia z reguly nie jest przydatna najemcy.

Na gruncie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy wskazal, iz pow6dztwo niemal w calo$ci podlegato
uwzglednieniu. Zasadne bowiem okazaly sie roszczenia o wydanie kluczy do garazu numer (...) oraz zakazu korzystania
z tego pomieszczenia przez pozwanych w innym celu niz przechodzenie i przejezdzanie do garazu numer (...).
Sad I instancji wskazal, iz zadania te majg oparcie w tresci art. 222 k.c. oraz art. 235 k.c. Strona powodowa jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym znajduje sie garaz numer (...), a zatem budynek na gruncie stanowi
wlasno$é spotdzielni. Pozwani reglamentuja dostep strony powodowej do tego pomieszczenia , co nalezy poczytywaé
za inne naruszenie prawa wlasnoSci (art. 222 § 2 k.c.). Pomieszczenie nr 9 jest bowiem niezbedne do korzystania przez
pozwanych z garazu numer (...)m jednak z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz pozwani korzystali z garazu numer
(...) takze w inny spos6b — stal tam samochéd pozwanych pomimo braku uprawnien do takiego wykorzystywania tego
pomieszczenia. Roszczenie o zaplate wynagrodzenia Sad Rejonowy uwzglednil natomiast na podstawie art. 225 zd.1
k.c. w zwigzku z art. 224 § 2 k.c .i art. 230 k.c. Wskazal, iz pozwani mieli §wiadomo$¢, ze nie maja tytulu prawnego do
tego aby z wylgczeniem spoldzielni wladaé pomieszczeniem garazowym numer gw celu innym niz dojscie i dojazd do
garazu numer (...). Jednocze$nie charakter ich wladztwa wskazuje na posiadanie zalezne, co oznacza, iz winni zaplacié¢
stronie powodowej z tego tytulu nalezne w pozwie wynagrodzeniem ktore Sad zasadzil w oparciu o dowod z opinii
bieglego. Oddaleniu podlegalo jedynie zadanie zaplaty odsetek za okres poprzedzajacy dzien 13 maja 2017 roku —
bowiem wtedy roszczenie stalo sie wymagalne (pierwszy dokument wzywajacy do zaplaty to wezwanie z k.11, gdzie
termin platno$ci oznaczono na 7 dni tj. 12 maja 2017 roku). Sad rozliczyt takze odpowiednio koszty procesu (wyrok
z uzasadnieniem).

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli pozwani zaskarzajac wyrok w zakresie pkt 1,2,3,5 i 6, i zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucajac:

1) sprzeczno$é ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym poprzez:

- przyjecie, ze pozwani reglamentuja powodce dostep do pomieszczenia garazowego w sytuacji, gdy nie wynika to z
zebranego materialu dowodowego;

- bledne przyjecie, iz spbldzielnia bedzie miala mozliwo$¢ realizowania prawa wlasnos$ci bez uszczuplenia uprawnien
pozwanych w sytuacji, gdy z materialu dowodowego wynika, iz spoldzielnia planowala sprzedaé¢ lub wynajac
pomieszczenie garazowe numer (...), co uniemozliwiloby pozwanym korzystanie z garazu stanowiagcego ich wlasno$c;

- bledne przyjecie, iz pozwani garazowali w pomieszczeniu nr 9 samocho6d, w sytuacji gdy nie znajduje to potwierdzenia
w zgromadzonym materiale dowodowym, w szczegolno$ci w zeznaniach pozwanej

2) naruszenie prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. na skutek
dokonania przez sad I instancji oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w sposéb catkowicie dowolny
poprzez:

- pominiecie, iz strona powodowa nie udowodnila, aby w okresie od stycznia do marca 2017 roku pozwani
wykorzystywali pomieszczenie nr 9 w celu innym niz droga dojazdowa;

- pominiecie, ze z materialu dowodowego, w szczegblnosci z opinii bieglego sadowego wynika, iz pomieszczenie nr 9
nigdy nie peito funkcji garazu bowiem projekt budowy nie przewidywat ,boksu garazowego nr (...)” a jedynie droge
dojazdowa do garazy numer (...);

- pominiecie, ze z uzupekiajacej opinii bieglego wynika, iz dojazd do garazy powinien by¢ nieodplatny;

- pominiecie, ze stawki czynszu ustalone w opinii bieglego razaco przekraczaja oplaty pobierane przez strone
powodowa za korzystanie z powierzchni garazowej;



- pominiecie, ze strona powodowa nie przedstawila uchwaly Rady Nadzorczej ustalajacej wysoko$c¢ oplat za
korzystanie z nieruchomoéci spo6tdzielni;

- pominiecie, ze pozwanych laczyla umowa uzyczenia ze strong powodowa pomieszczenia garazowego, ktéra nie
zostala wypowiedziana;

- pominiecie, ze wladze spo6ldzielni nie zglaszaly wczeéniej zastrzezen co do sposobu korzystania przez pozwanych ze
spornego pomieszczenia,

- pominiecie, iz zeznan Z. R. nie wynika, aby rzeczy znajdujace sie w pomieszczeniu garazowym stanowily wlasno$¢
powoda;

- pominiecie, iz pozwani na kazde zadanie powoda udostepniali mu klucze do pomieszczenia nr 9, z materialu
dowodowego nie wynika czyja wlasno$cia byly haki na rowery, kto je zamontowal ani kiedy zostaly zdemontowane
oraz czy byly na $cianie w okresie, za ktoéry powod dochodzi odszkodowania;

- pominiecie uchwat strony powodowej dotyczacych rozliczenia kosztéw eksploatacyjnych, przy jednoczesnym
przyjeciu, Ze pomieszczenie nr 9 byto wykorzystywane w innym celu niz droga dojazdowa;

- pominiecie, ze przed Sadem Rejonowym w Skierniewicach toczy sie sprawa przeciwko innym podmiotom dotyczaca
korzystania z tej samej powierzchni;

- pominiecie, ze pomieszczenie garazowe nie moze by¢ przedmiotem obrotu, co wynika z opinii bieglego, a w
konsekwencji bledne przyjecie stawek rynkowych za wynajem;

- pominiecie treéci ugody zawartej miedzy stronami w dniu 15 wrzeénia 2017 roku przed Sadem Rejonowym w
Skierniewicach w sprawie o sygnaturze akt I Ns 183/17

3) naruszenie art. 217 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 229 k.p.c poprzez oddalenie wniosku o
dokonanie ogledzin, mimo, iz wniosek ten miat istotne znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie;

4) obraze prawa materialnego tj. art. 222 § 2 k.c. poprzez jego zastosowanie i przyjecie, ze pozwani naruszaja prawo
wlasnoS$ci powoda, w sytuacji gdy pozwani korzystaja z pomieszczenia garazowego wylgcznie w zakresie przystugujacej
im stuzebno$ci.

Ostatecznie skarzacy wnioést o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od strony
powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych (apelacja).

W zlozonej odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz
powoda kosztow zastepstwa procesowego za druga instancje (odpowiedz na apelacje).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegata oddaleniu jako bezzasadna.

Sad pierwszej instancji przeprowadzil prawidlowo postepowanie dowodowe, na podstawie ktoérego dokonal
istotnych do rozstrzygniecia sprawy ustalen, cho¢ w zakresie kwoty bedacej podstawa wyliczenia odszkodowania
— przy uwzglednieniu okolicznoéci podanych jedynie w uzasadnieniu — dopuscit sie — jak sie wydaje - omylki
badz niedokladno$ci. Ustalenia te, poza kwestia powyzsza, Sad Okregowy w lLodzi uznaje za prawidlowe i
przyjmuje za wlasne. Sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodoéw dopuszczonych w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazona przez sad pierwszej instancji. Wowczas
wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji (zob. m.in.



postanowienie SN z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok SN z dnia 16 lutego 2005 r., sygn. IV
CK 526/04, niepubl.; wyrok SN z dnia 20 maja 2004 r., sygn. Il CK 353/03, niepubl.). Sad Okregowy w Lodzi podziela
przedstawiony poglad.

Wskaza¢ nalezy, iz — wbrew twierdzeniom apelujacego — z materialu dowodowego wynika, iz pozwani wykorzystywali
pomieszczenie nr 9 w celu takze innym, niz dojscie i dojazd do garazu numer (...) — wskazujac na to zdjecia obrazujace
samochdd oraz rowery, a takze zeznania $wiadka D. W., a ponadto sama pozwana przyznala (k.140), iz zdarza sie,
ze z. wygody samochod jest parkowany w pomieszczeniu nr 9. Wskazala takze, iz spoldzielnia nigdy nie miala kluczy
do pomieszczenia nr 9 — a dysponuje nimi pozwana i pan P. (k.140). Pozwana sama wskazala, iz na zdjeciach na k.
13 sa ,porzadki” a na k.15 po lewej ,,nasze auto”. Nie ulega zatem watpliwoSci, iz zostaly spelmione przestanki z art.
222 § 2 k.c. w zwigzku z art. 235 k.c. — bowiem wlasciciel zostal pozbawiony mozliwoéci wladania rzecza przez brak
dostepu do pomieszczenia.

Nie ulega takze watpliwoéci, iz strona powodowa wielokrotnie wzywala pozwanych do uregulowania stosunkéw
prawnych zwigzanych z korzystaniem z powyzszego pomieszczenia. Brak jakichkolwiek dowodéw na to, ze
strony laczyla umowa uzyczenia — przeciwnie, wniosku takiego nie mozna wyprowadza¢ wprost z postepowania
poprzedniego zarzadu spoéldzielni, skoro do akt sprawy zalaczono liczne pisma poruszajace stale ta sama kwestie
uregulowania sposobu korzystania z garazu nr (...). Pozwana wskazala, ze prezes sugerowal sprzedaz czy wynajem
tego pomieszczenia wiec dla bezpieczenstwa nie oddawala kluczy (k.140). Nie jest sporna okoliczno$é, iz dla dostepu
do garazu nr (...) niezbednym jest droga — dojécie i dojazd przez garaznr (...). Wynika to takze wprost z zeznan $wiadka
H. P. skladanych w sprawie I C 1967/15.

Podkreslié takze nalezy, jak zasadnie zreszta wskazal Sad Rejonowy, iz rozklad pomieszczen nie byl miedzy stronami
sporny stad tez dowod z ogledzin byl nieprzydatny dla rozstrzygniecia, zwlaszcza, iz na date orzekania wszystkie rzeczy
pozwanych zostaly z pomieszczenia usuniete.

Stusznie Sad Rejonowy uznal, ze garaz ten jest dla strony powodowej niedostepny ze wzgledu na dzialania i
zaniechania pozwanej. Takie zajmowanie garazu pozwala zatem pozwanym przypisaé znamiona posiadaczy w
rozumieniu art. 224 i 225 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze celem wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy nie jest
przyznanie go tylko za korzystanie z rzeczy w sposob, ktéry odpowiada spoleczno — gospodarczemu przeznaczeniu
rzeczy, ale za jakiekolwiek korzystanie z rzeczy przez posiadacza, ktore moze polega¢ tylko na tym, ze posiadacz ,zajal”
rzecz i w kazdej chwili moze z niej uczyni¢ uzyte. Nadto, nie ulega watpliwo$ci, iz pozwani mieli taka $wiadomo$¢, ze
korzystaja z garazu nr (...) bez tytulu prawnego. Czyni to zasadnym roszczenie powoda o zaplate kwoty za bezumowne
korzystanie z pomieszczenia. Kwota 150 zl miesiecznie zostala wskazana przez bieglego jako nieprzekraczajaca
rynkowych stawek czynszu najmu.

Wszystkie przedstawione powyzej okolicznos$ci nakazuja Sadowi Okregowemu oddalenie apelacji jako bezzasadnej na
podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasadzajac od
pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 281 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Na koszty te zlozyla sie kwota 161 z} tytulem zwrotu kosztéow dojazdu na rozprawe pelnomocnika powoda (art. 98 §
2 k.p.c.) oraz kwota 120 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 w zwiazku z § 2 pkt 1 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku poz.1800 ze zm.)



