Sygn. akt VI ACa 490/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ksenia Sobolewska - Filcek
Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka (spr.)

SA Agata Zajac

Protokolant: protokolant Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty(...)w W.

przeciwko (...) sp. zo.o. w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 grudnia 2015 r., sygn. akt XXV C 755/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od(...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Wspolnoty (...) w W. kwote 5 400 zl (piec tysiecy czterysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 490/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 7 wrzeénia 2010 r., powddka Wspolnota (...) w W. zazadala zasadzenia na jej rzecz od pozwanej (...) Sp. z 0.0.
z siedziba w W. kwoty 109.200 z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Powddka wskazala, ze dochodzona kwota
przystuguje jej z tytulu bezprawnego korzystania przez pozwana z (...)miejsc postojowych, wchodzacych w sklad czeéci
wspolnej nieruchomogci przy ul. (...) w W., za okres 7 miesiecy, tj. od dnia 1 lutego 2010 r. do dnia 31 sierpnia 2010 1.

Pismem z 14 paZdziernika 2011 r. powddka rozszerzyla zadanie o dodatkowa kwote 1.236.777,85 zl, ktéra miala
odpowiadaé¢ wynagrodzeniu za korzystanie z miejsc w okresach od 1 sierpnia 2005 r. do 31 stycznia 2010 r., a takze od
1wrzeénia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. Po dokonanej modyfikacji powodowa wspolnota domagala sie zasadzenia na
swoja rzecz lacznie 1.345.977,95 zl, ktora to kwota obejmowala wynagrodzenie za korzystanie z miejsc postojowych w
okresie od 1 sierpnia 2005 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. oraz odsetki za op6znienie zgodnie z podanym wyliczeniem.
Odpis pisma, w ktérym powddka rozszerzyla zadanie, doreczono pozwanej 29 listopada 2011 1.



W odpowiedzi na pozew i podczas rozprawy pozwana (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powodztwa
w pierwotnej, jak rowniez w zmodyfikowanej postaci, oraz o przyznanie jej kosztow procesu. Na tym etapie nie
kwestionowata wladania sporng czeécia nieruchomosci w okresie po 16 sierpnia 2010 r. Wskazywala jedynie, ze od
2006 do 2009 r. inna sp6lka bezprawnie korzystala z miejsc postojowych. Nadto pozwana podnosila, ze poczawszy
od lutego 2010 r. jej posiadanie nieruchomosci bylo regularnie naruszane przez powodke, i wyraznie stwierdzila, ze
jej posiadanie cechowala dobra wiara.

Wyrokiem z 14 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w calo$ci oddalil powddztwo Wspolnoty (...) i orzekl o kosztach procesu,
stwierdzajac w uzasadnieniu, m.in., brak procesowej legitymacji czynnej powodki.

Powodka zaskarzyla powyzszy wyrok jedynie w cze$ci dotyczacej wynagrodzenia za korzystanie z miejsc postojowych
w okresie od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r., tj. w zakresie kwoty 70.475,68 z}.

Wyrokiem z 14 lutego 2014 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylil wyrok z 14 grudnia 2012 r. w zakresie oddalenia
powddztwa o wynagrodzenie co do kwoty 70.475,68 zt za okres od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r.
oraz przekazal sprawe w tej cze$ci do ponownego rozpoznania tutejszemu Sadowi Okregowemu, pozostawiajac mu
takze rozstrzygniecie o kosztach procesu za druga instancje. W uzasadnieniu orzeczenia Sad Apelacyjny wyrazil
zapatrywanie: ze powodowa wspolnota jest legitymowana do dochodzenia od pozwanej zaplaty z tytulu bezumownego
korzystania z czeéci wspolnej nieruchomoéci oraz ze wlasciciele mocg uchwaly na nowo okreslili sposéb korzystania
ze spornych miejsc parkingowych, a wspdlnota realizujac uchwale dzialala w ramach czynnoéci zwyklego zarzadu.
Sad Apelacyjny ocenit takze, iz wystapienie powodowej wspolnoty przeciwko jej czlonkowi o zaplate sumy na rzecz
wspolnoty, uznac nalezy za czynno$c zwyklego zarzadu. Zalecit Sadowi Okregowemu w Warszawie przy ponownym
rozpoznaniu sprawy dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci celem ustalenia wartoéci
stawki czynszu najmu, co mialo mie¢ przelozenie na tres¢ wyroku. Ponadto zalecil przeprowadzenie uzupekiajacego
postepowania dowodowego w zakresie zeznan wskazanych §wiadkow.

W toku ponownego rozpoznania sprawy powddka podtrzymala zadanie zasadzenia na jej rzecz wynagrodzenia za
korzystanie ze spornych miejsc postojowych za okres od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. Zapoznawszy
sie z opinia bieglego o rynkowej wartoéci czynszu najmu miejsc postojowych, ponownie zmodyfikowala powddztwo,
ograniczajac je do kwoty 52.650 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi od tej kwoty za okres od dnia doreczenia
pozwanej pisma z 14 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie powddka cofnela pozew, zrzekajac
sie roszczenia.

Pozwana niezmiennie wnosila o oddalenie powo6dztwa, z ta zmiana, ze poczawszy od rozprawy 19 listopada 2014 r.
stala na stanowisku, iz to nie pozwana, lecz inny podmiot faktycznie wladal i czerpal korzysci z miejsc postojowych
w okresie od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 16 grudnia 2015r.: w pkt 1 zasadzit
od (...) sp. z0.0. w W. na rzecz Wspolnoty (...)w W. kwote 52.650 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 29 listopada 2011
roku do dnia zaplaty; w pkt 2 umorzyt postepowanie ponad zasgdzong w pkt. 1 wyroku kwote 52.650 zl z ustawowymi
odsetkami; w pkt 3 zasadzil od Wspoélnoty(...) w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 6.198,58 zl tytulem zwrotu
czesci kosztow procesu; w pkt 4 nakazal pobrac¢ od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego
w W.kwote 2.628,15 zl tytulem zwrotu czeSci nieuiszczonej oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa; w pkt 5
nakazal pobraé¢ od Wspolnoty (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w W.kwote 20.000 z} tytulem
zwrotu czesci nieuiszczonej oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa, za§ w pkt 6 odstapil od obcigzania powddki
nieuiszczong oplata sadowa od pozwu, w pozostalej czesci.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i prawne:

(...) sp. z 0.0. z siedzibg w W, jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci gruntowej, obejmujacej dziatke ewidencyjna

nr (...) zobrebu (...), o powierzchni 2 300 m,? polozonej przy ul. (...) w W., objetej ksiega wieczysta oznaczonej nr (...),



w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej wzniosta na tej nieruchomosci budynek mieszkalno-
ustugowo-biurowo-handlowy, oznaczony numerem (...). Budynek ten oddata do uzytkowania w kwietniu 2005 r. Na
poziomie gruntu urzadzono na nieruchomosci (...) miejsc postojowych dla samochodéw

Pierwszy lokal w wymienionym budynku (...) sp. z o.0. sprzedala w dniu 13 maja 2005 r. J. M., na podstawie aktu
notarialnego, obejmujacego umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu oraz sprzedazy tego lokalu wraz ze
zwigzanymi z nim prawami, podzialu nieruchomosci do uzywania, umowe zlecenia i pelnomocnictwo.

W umowie strony umowy postanowily w szczegblnosci, ze:

» pozwana sprzedaje J. M. lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) waz z udzialem w nieruchomosci
wspolnej, za wskazang cene, ktora zostala zaplacona (§ 4 umowy),

« pozwana i J. M. o$wiadczaja, ze dokonuja podzialu do uzywania czeSci wspdlnych budynku, ktore stuza do
wspblnego uzytku ogélu mieszkancow i dziatki gruntu, na ktorej sie on znajduje, postanawiajac, ze sprzedajacej,
tj. (...) sp. z o.0. bedzie przystugiwalo niepodzielnie, z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, prawo do
korzystania z (...)miejsc postojowych na poziomie (...)oznaczonych numerami od (...) (§ 9 umowy),

Sad Rejonowy (...) w W. w dniu 8 lipca 2005 r. wpisal w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) sposéb korzystania z
nieruchomoéci zgodnie z umowa z 13 maja 2005 r.

Po 13 maja 2005 r. pozwana sukcesywnie dokonywala wyodrebniania i zbywania na rzecz innych oséb dalszych lokali
w budynku przy ul. (...). Pierwsza po dniu 13 maja 2005 r. umowa tego rodzaju zostala przez pozwana zawarta 19 maja
2005 r. W zawieranych umowach wyodrebnienia i sprzedazy lokali kolejni nabywcy byli informowani o przystugiwaniu
pozwanej, niepodzielnie, wylacznego prawa do korzystania z (...) miejsc postojowych na poziomie (...), uyjawnionego
w dziale III ksiegi wieczystej oraz byli pouczani o tresci i skutkach wynikajacych z przepisow art. 199 i 221 kodeksu
cywilnego — m.in., ze ,,czynno$ci prawne okreslajace zarzad i sposdb korzystania z rzeczy wspodlnej odnosza skutek
takze wzgledem nabywcy udzialu, jezeli o nich wiedzial lub z latwo$cia mog} sie dowiedzie¢”.

W rezultacie dokonanych przez pozwang wyodrebnien i sprzedazy lokali, na dzien 25 stycznia 2010 r. w budynku przy
ul. (...) znajdowalo sie (...)lokali, bedacych przedmiotami odrebnej wlasnosci réznych podmiotéw — o0s6b fizycznych
i prawnych; pozwana spoélka takze jest czlonkiem powodowej Wspdlnoty — wlaScicielem niewyodrebnionego
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Najwiekszy lokal w budynku przy ul. (...) stanowi lokal uzytkowy opatrzony nr. (...) o powierzchni 7142,80 m'?, co
stanowi blisko polowe dostepnej powierzchni uzytkowej w calym budynku. Izby w tym lokalu wynajmowano Agencji
(...), Urzedowi (...). Za zgoda pozwanej (...) sp. z 0.0. (...) miejsc parkingowych zostato udostepnionych do dyspozycji
ww. najemcow, stanowilo to pewnego rodzaju bonus dla najemcéw. Osoby pracujace w wymienionych urzedach
parkowaly swoje pojazdy na miejscach parkingowych objetych niniejszym sporem.

Lokal nr (...) przyslugiwal pozwanej (...) sp. z 0.0. do 26 czerwca 2006 r., kiedy to na podstawie ,umowy przeniesienia
wlasno$ci lokali stanowigcych odrebne nieruchomos$ci oraz udzialu we wspoéluzytkowaniu wieczystym dziatki
gruntu i zgody na zniesienie wspotuzytkowania wieczystego” wlasnosé przeszla na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia spétki komandytowej w B.. Komplementariuszem (...) sp. z 0.0. sp. k. jest (...) sp. z 0.0., zatem
pomimo formalnego przejScia wlasnosci lokalu po 26 czerwca 2006 r. pozostal on pod kontrola pozwane;.

Nastepnie, na podstawie umowy sprzedazy z 25 wrzesSnia 2006 r. wlasnoé¢ lokalu nr (...) przeszla na (...) sp. z 0.0.z
siedziba w G.. Spolka ta kontynuowala dzialalnosé (...) sp. z 0.0. sp. k., wynajmujac izby umieszczone w lokalu nr (...)
na rzecz Urzedu (...), Agencji (...) oraz (...).

Umowa z 25 wrzeénia 2006 r., jak rowniez poprzedzajgca ja umowa z 26 czerwca 2006 r., nie modyfikowaly sposobu
zarzadu cze$cig wspolng nieruchomoéci, ustalonego 13 maja 2005 r., ani nie odnosily sie do przystugujacego pozwanej,



niepodzielnie, wylacznego prawa do korzystania z 39 miejsc postojowych na poziomie (...), ujawnionego w dziale IIT
ksiegi wieczystej. (...) sp. z 0.0. z siedziba w G., jako nabywca lokalu nr (...) wstapila w stosunek najmu tego lokalu
min. z Urzedem (...) i Agencja (...).

Po 25 wrzeSnia 2006 r. miedzy (...) sp. z 0.0., a pozwang sp6tka(...)sp. z 0.0. powstal spoér o prawo korzystania
z trzydziestu dziewieciu naziemnych miejsc postojowych. Podmioty, ktére wynajely izby w lokalu nr (...), przed
25 wrzeSnia 2006 r. zajmowaly bowiem rzeczone miejsca za przyzwoleniem pozwanej (...) sp. z o.0. (...)
przej$ciu wlasnoéci lokalu nr (...) na (...) sp. z 0.0., (...) sp. z 0.0. nie miala interesu w dalszym tolerowaniu
obecnoéci samochodéw najemcéw na parkingu. Wobec tego w marcu 2009 r. pozwana wezwala Agencje (...)do
opuszczenia miejsc postojowych, wskazujac, ze to pozwana, a nie aktualny wlasciciel lokalu nr (...) sp. z 0.0., jest
wylgcznie uprawniona do korzystania i dysponowania tymi miejscami parkingowymi. Na spotkaniu zainteresowanych
podmiotéw 31 marca 2009 r. przedstawicielka (...) sp. z 0.0. I. S. zobowiazala sie do tymczasowego zapewnienia
zamiennych miejsc parkingowych przeznaczonych dla Agencji (...). W marcu 2010 r., po zakonczeniu umédw najmu,
miejsca postojowe zostaly wydane pozwanej (...) sp. z 0.0. przez (...) sp. z 0.0. i jej dotychczasowych najemcow.

W okresie istotnym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, tj. od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r., (...) miejsc
postojowych na patio budynku przy ul. (...) pozostawalo we wladaniu pozwanej spotki. W tym czasie Prezes Zarzadu
spoiki, J. M. decydowal o tym, kto jest uprawniony do korzystania z miejsc postojowych. Jednocze$nie uzewnetrzniat
swoje wladanie, kwestionujgc uprawnienia innych podmiotow, roszczacych pretensje do tej czesci nieruchomodci, tj.
zaro6wno powodowej wspllnoty mieszkaniowej, jak rowniez (...) sp. z 0.0.

Przed Sadem Rejonowym (...) w Warszawie w sprawie II C 1421/10 toczylo sie postepowanie z powddztwa pozwanej
(...) sp. z 0.0. przeciwko Wspoélnocie (...) o przywrocenie naruszonego posiadania w zakresie (...)miejsc postojowych
wchodzacych w sklad czesci wspolnej nieruchomoscei przy ul. (...) w W., usytuowanych na poziomie (...). W toku tego
postepowania w piSmie z dnia 25.03.2011 r. pozwana o$wiadczyla, iz powodka odebrala jej posiadanie (...) miejsc
postojowych i wniosla o przywrbcenie jej naruszonego posiadania w tym zakresie poprzez wydanie (...) miejsc spdlce
(...) sp. z 0.0. (...), iz zostala pozbawiona prawa do posiadania z (...) miejsc postojowych z dniem 3 stycznia 2011 r. Z
tym dniem utracila prawo swobodnego posiadania miejsc postojowych na patio przedmiotowej nieruchomosci oraz
mozliwo$ci dojazdu do tych miejsc.

Uchwala nr (...) z dnia 28 lipca 2010 r. w sprawie zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspolnej — patio
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., wladciciele lokali — czlonkowie powodowej wspdlnoty mieszkaniowej,
(w tym (...) sp. z 0.0.) dokonali zmiany przeznaczenia czeéci wspdlnej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W.
poprzez (1) likwidacje znajdujacych sie tam (...) miejsc parkingowych, (2) urzadzenie w miejscach zaznaczonych na
planie zalgczonym do uchwaly (...) nowych miejsc parkingowych z przeznaczeniem na wynajem przez powodowa
Wspblnote zgodnie z cennikiem przyjetym przez zarzad Wspdlnoty, oraz (...)rotacyjnych miejsc parkingowych
shuzacych wylacznie czlonkom powodowej Wspolnoty lub najemcom lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) w W. w
celu zaladunku lub rozladunku samochodéw przez czas nie dtuzszy niz 30 minut (ust. I.1 uchwaly). Nadto czlonkowie
wspolnoty zobowiazali zarzad do uchwalenia do dnia 16 sierpnia 2010 r. ,Regulaminu korzystania z rotacyjnych miejsc
parkingowych znajdujacych sie na patio nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W.” (ust. IT uchwaly), upowaznili
zarzad do zawierania uméw najmu (...) nowych miejsc parkingowych znajdujacych sie na patio nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w W. zgodnie z przyjetym cennikiem (ust. III uchwaly) oraz okreélili, ze uchwata wchodzi w
zycie dnia 16 sierpnia 2010 r. (jednostka redakcyjna bez numeru po ust. III uchwaty).

(...) sp. z.0.0. wytoczyla przeciwko Wspoélnocie (...)powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...). Wyrokiem z 6 kwietnia
2011 1. Sad Okregowy w W.oddalil to powddztwo w caloéci . (...) sp. z 0.0. zaskarzyla tenze wyrok, lecz 7 marca 2012
r. Sad Apelacyjny w W.oddalil apelacje. Sad Apelacyjny podzielit ocene Sadu Okregowego, uznajac, ze uchwata nr (...)
skutecznie zmienila sposob zarzadu czeScig wsp6lng nieruchomosci okre$§lony w umowie z 13 maja 2005 r.

Uchwale nr (...) powodka doreczyta pozwanej 25 sierpnia 2010 r.



Rynkowa wartoé¢ czynszu najmu jednego miejsca postojowego na patio przy ul. (...) w W. w okresie od 16 sierpnia
2010 r. do 31 grudnia 2010 r. wynosita 1.350 z}

Fakty istotne dla sprawy w obecnym ksztalcie, tj. po uchyleniu wyroku Sadu Okregowego z 14 grudnia 2012 r.,
byly w przewazajacej mierze bezsporne miedzy stronami. W szczego6lnoSci bezsporne bylo wzniesienie i oddanie
do uzytkowania budynku przy ul. (...) w W., wyodrebnienie z lokali na podstawie kolejnych uméw zawieranych z
lokatorami w formie aktéw notarialnych oraz zastrzezenie w pierwszej z tych umoéow sposobu korzystania z czeSci
wspolnej nieruchomosci. Pozwana nie kwestionowala faktu podjecia uchwaly nr (...), jak réwniez wyniku procesu o jej
uchylenie, r6zniac sie z powddka jedynie w zakresie oceny znaczenia tej uchwaly. Z kolei powddka nie zakwestionowala
faktow przenoszenia wlasnos$ci lokalu uzytkowego nr (...) miedzy kolejnymi spotkami, na ktore to fakty zwrocita uwage
pozwana.

Po uchyleniu wyroku Sadu Okregowego z 14 grudnia 2012 r. sporny w niniejszej stal sie fakt posiadania miejsc
postojowych. Narozprawie 19 listopada 2014 r. pozwana stwierdzita bowiem, ze w spornym okresie miedzy 16 sierpnia
a 31grudnia 2010 r. inna spotka wladala ta czeécig nieruchomogci, mimo ze weze$niej w odpowiedzi na pozew wyraznie
podala, ze okres posiadania przez (...) sp. z 0.0. miejsc postojowych zakonczyl sie w 2009 r.

Fakt posiadania przez pozwang miejsc postojowych w spornym okresie, Sad Okregowy ustalit w oparciu o
przeprowadzone dowody, w tym z zeznan §wiadkéw oraz dokumentow, omdwione szczegbdlowo w tresci uzasadnienia.

Sad podkreslil, ze ustalony stan posiadania miejsc postojowych w okresie od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010
r. odpowiada stanowisku, jakie pozwana spotka konsekwentnie prezentowala w niniejszej sprawie az do 19 listopada
2014 r., kiedy to po raz pierwszy zaprzeczyta faktowi posiadania. W szczego6lnoéci Sad Okregowy zauwazyl, ze J. M.
we wlasnorecznie podpisanej odpowiedzi na pozew jednoznacznie stwierdzil, ze (...) sp. z 0.0. korzystala z miejsc
parkingowych w okresie do roku 2009 (k. 167). Nastepnie pelnomocnik pozwanej na rozprawie w dniu 8 grudnia 2011
r. argumentowal, iz marcu 2010 r., po zakoficzeniu umoéw najmu, miejsca postojowe zostaly wydane pozwanej (...) sp.
7 0.0. przez (...) sp. z 0.0. i jej dotychczasowych najemcow.

Sad Okregowy oceniajac zeznania J. M. przestuchanego w charakterze strony uznal za niewiarygodne jego twierdzenie,
ze (...) sp. z o.0. posiadala i czerpala korzysci z miejsc postojowych od wrzesnia 2006r., jako sprzeczne z notatky ze
spotkania z dnia 31.03.2009r., jak rowniez z jego wcze$niejszym stanowiskiem , wyrazonym w sprawie.

Wartoé¢ rynkowa najmu miejsc postojowych Sad Okregowy ustalil na podstawie opinii bieglego mgr. inz. L. F.,
ktora uznal za wiarygodna, logiczna i rzetelna. Jako biegly z zakresu szacowania nieruchomosci i czynszoéw przy
Sadzie Okregowym w Warszawie jest osoba o odpowiedniej wiedzy i do§wiadczenia. Nadto jego opinia nie wzbudzita
watpliwosci stron ani Sadu Okregowego, zatem stanowi pelnowarto$ciowy dowdd warto$ci najmu miejsc postojowych.

Pochodzenie i autentyczno$¢ dokumentéw, zlozonych do akt sprawy, nie byly przedmiotem zarzutéw stron i nie
wzbudzily watpliwosci Sadu Okregowego.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy zwazyl, ze powddztwo w zakresie zadanej kwoty 52.650
z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Odwolujac sie tresci art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. oraz argumentacji zawartej w uzasadnieniu wyroku
Sadu Apelacyjnego z 14 lutego 2014 r., Sad stwierdzil, ze powdédka w ramach zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng jest
uprawniona do dochodzenia we wlasnym imieniu roszczen uzupekiajacych ochrone wlasnoéci, przewidzianych w w/
w przepisach. Sad przypomnial, iz kwestie czynnej legitymacji formalnej powddki przesadzil sad drugiej instancji,
ktérego zapatrywanie prawne w tym zakresie wigza Sad Okregowy stosownie do art. 386 § 6 k.p.c.

Sad uznat zatem, iz pozwana spolka, jako podmiot wladajacy spornymi miejscami postojowymi w okresie od 16
sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r., jest zatem legitymowana biernie w niniejszym procesie. Oceny tej nie
podwazaloby ustalenie, Ze (...) sp. z 0.0. nie czerpala korzySci w postaci czynszu najmu miejsc postojowych, ani



tez nie umieszczala na nich wlasnych pojazdéow. Jej wladanie przejawialo sie bowiem faktycznym decydowaniem
0 przeznaczeniu miejsc postojowych, co nalezy kwalifikowaé jako posiadanie samoistne. Udostepnianie miejsc
postojowych posiadaczom zaleznym nie uchyla odpowiedzialno$ci posiadacza samoistnego, ktory w pierwszej
kolejnosci odpowiada za bezumowne korzystanie z cudzej rzeczy.

Sad Okregowy podzielit w tym zakresie poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 lipca
2015 r. (sygn. akt I CSK 505/14, niepubl.), iz status posiadacza samoistnego zostaje zachowany w razie oddania
nieruchomos$ci w posiadanie zalezne (a wiec np. w razie ustanowienia najmu, art. 337 k.c.). Takie ustanowienie
posiadacza zaleznego nie eliminuje legitymacji biernej posiadacza samoistnego w zakresie roszczenia o wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomo$ci wlaéciciela bez tytulu prawnego, jezeli posiadacz samoistny samodzielnie zdecydowal
o losie rzeczy i oddal innej osobie w posiadanie zalezne. Posiadacz zalezny rzeczy bylby legitymowany biernie w
zakresie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z niej wowczas, gdyby takiego wynagrodzenia dochodzil wobec
niego wlaSciciel rzeczy, jako jej posiadacz samoistny (art. 230 k.c.).

Pozwana potwierdzila fakt, iz zachowywala sie jak posiadacz samoistnych wzgledem przedmiotowych (...)miejsc
postojowych. Przed Sadem Rejonowym (...)w Warszawie w sprawie II C 1421/10 wytoczyta przeciwko Wspdlnocie
(...) powbdztwo o przywroécenie naruszonego posiadania w zakresie (...)miejsc postojowych wchodzacych w sklad
czeSci wspodlnej nieruchomosci przy ul. (...) w W., usytuowanych na poziomie (...). W toku tamtego postepowania w
piSmie z dnia 25.03.2011 r. potwierdzila, iz zostala pozbawiona prawa do posiadania z (...)miejsc postojowych przez
powodowa wspolnote z dniem 3 stycznia 2011 r. Wywodzila, iz z tym dniem utracila prawo swobodnego posiadania
miejsc postojowych na patio przedmiotowej nieruchomosci oraz mozliwosci dojazdu do tych miejsc . Fakty te sa
zbiezne z poczatkowym stanowiskiem procesowym strony pozwanej w niniejszym procesie. Pelnomocnik pozwanej
na rozprawie w dniu 8 grudnia 2011 r. przyznal, iz marcu 2010 r., po zakonczeniu uméw najmu, miejsca postojowe
zostaly wydane pozwanej (...) sp. z 0.0. przez (...) sp. z 0.0. i jej dotychczasowych najemcow.

Powolujac sie na tresé art. 222 k.c. Sad Okregowy wskazal, iz uwzglednienie roszczenia powddki wymagalo wiec
ustalenia, ze pozwana nie dysponowala skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wladania rzecza.

Poczawszy od 13 maja 2005 r. pozwana, jako tytul wladania (...)miejscami postojowymi umiejscowionymi na
powierzchnie nieruchomoéci przy ul. (...), powolywala umowe podzialu nieruchomoéci do uzywania zawartg z
wla$cicielem pierwszego wyodrebnionego lokalu J. M.. Umowe te kwalifikowa¢ nalezy jako tzw. umowe quoad usum,
okreslajgca sposob korzystania z rzeczy wspolnej. Wobec ujawnienia roszcezenia wynikajacego z tej umowy w ksiedze
wieczystej, (...) sp. z 0.0. uzyskala skuteczne wobec wszystkich czlonkéw wspolnoty uprawnienie do korzystania z
miejsc postojowych z wylaczeniem pozostalych wlascicieli (art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz art. 221 k.c.).

Umowa okre$lajaca sposob korzystania z rzeczy wspoélnej nie ma charakteru trwalego w tym sensie, aby nie mozna
bylo jej podwazy¢ bez wspoldziatania jednego, uprzywilejowanego wspotwlasciciela. Wspotwlasciciele nieruchomosci
moga bowiem zmienié¢ przeznaczenie czeSci wspolnej nieruchomosci, podejmujac stosowna uchwale na postawie
art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali. Nalezy podkresli¢, ze legalno$¢é uchwaly
zostata skontrolowana przez Sad Okregowy i Sad Apelacyjny w W.i nie zostata uchylona pomimo zaskarzenia jej przez
pozwana.

Zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomos$ci obejmujacej sporne miejsca parkingowe spowodowala utrate mocy
wezedniejszej umowy podzialu nieruchomos$ci do uzywania z 13 maja 2005 r. Tym samym wraz z wejSciem w zycie
uchwaly, tj. 16 sierpnia 2010 r. pozwana utracila skuteczne wobec innych wiascicieli prawo wylacznego korzystania
do rzeczonych miejsc postojowych. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, iz poczawszy od 16 sierpnia 2010 r. pozwana
posiadala te czes$¢ nieruchomos$ci wspdlnej bezprawnie.

Po podjeciu uchwaly, powdédka powiadomila pozwang o zmianie sposobu przeznaczenia czeSci wspoélnej
nieruchomoéci. Nalezy uznaé, ze pozwana miala nieograniczona mozliwo§é weryfikacji, czy uchwale podpisala
odpowiednia liczba czlonkéw wspoélnoty, jak rowniez dokonania analizy jej znaczenia prawnego. Nie ustalono



bowiem w postepowaniu, aby powodowa wspolnota mieszkaniowa w jakikolwiek sposob ograniczala te mozliwo$é. W
konsekwencji pozwana spdéltka nie miala uzasadnionych postaw dla przekonania, ze jej prawo wylacznego korzystania
z miejsc postojowych jest wciaz aktualne. Przesadza to o zlej wierze pozwanej, ktéra pomimo otrzymania odpisu
uchwaly z 28 lipca 2010 r. nie przekazala wladztwa nad rzecza uprawnionym osobom z zarzadu powodowej wspolnoty,
kontynuujac tym samym bezprawny stan posiadania. Majac na uwadze te argumenty, Sad Okregowy stwierdzil, ze
powodowa spoétka zdolala obali¢ domniemanie dobrej wiary przewidziane w art. 7 k.c.

Wobec spehienia przestanek roszczenia z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., Sad Okregowy uznal powodztwo za
usprawiedliwione. Zasadzona kwota 52.650 zt odpowiada rynkowemu czynszowi hipotetycznego najmu (...)miejsc
postojowych przy ul. (...) w W. w okresie od 16 sierpnia 2010 r. do 31 grudnia 2010 .

O odsetkach za opdZznienie Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w chwili
zamkniecia rozprawy. Pozwana op6znia sie w spelnieniu §wiadczenia od chwili doreczenia jej pisma rozszerzajacego
powddztwa, tj. od 29 listopada 2015 r., wobec tego nalezalo orzec zgodnie z zadaniem i zasadzi¢ odsetki ustawowe od
wymienionej daty do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. umorzylt postepowanie wobec cofniecia pozwu
ze zrzeczeniem roszczenia. Brak podstaw, aby cofniecie pozwu uznac za niedopuszczalne.

O kosztach procesu przed sadem pierwszej i drugiej instancji Sad Okregowy orzekt przy zastosowaniu zasady
czeSciowego rozdzielenia kosztow procesu, wyrazonej w art. 100 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. Wobec uchylenia przez
Sad Apelacyjny rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad byl obowigzany orzec o calosci kosztow procesu. Powodka
wygrala proces w 4,25 %, ulegajac pozwanej w pozostalych 95,75%, i w tej relacji Sad Okregowy rozdzielil miedzy
strony poniesione koszty.

Nadto Sad Okregowy stosownie do art. 130° § 2 k.p.c. nakazal pobranie od stron na rzecz Skarbu Panstwa —
Sad Okregowego w W. nieuiszczonej czeSci oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa, wynoszacej 61.839 zt. Na
pozwang przypada obowiazek zaplaty kwoty 2.628,15 zl, co stanowi 4,25 % z tej oplaty, zas na powddke 59.210,73 z}
co stanowi 95,75% tej oplaty.

Uwzgledniajac jednak okolicznoSci sprawy, fakt ograniczenia apelacji, na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy odstapit od pobrania od powd6dki nieuiszczonej optaty sadowej od
pozwu w wysoko$ci przekraczajacej 20 000 zh.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst pozwany zaskarzajac go w czeSci, zasgdzajacej przedmiotowa nalezno$¢ w
kwocie 52 650 zl i zarzucajac mu:

- blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, ze spodlka (...) w Polsce w okresie od 16 sierpnia 2010 roku
do 31 grudnia 2010 roku faktycznie znajdowala sie w posiadaniu (...)miejsc parkingowych na patio przed budynkiem
przy ul. (...) w W., a J. M. byl jedyna osoba, ktéra w tym okresie decydowala o tym, kto moze zatrzymywac pojazdy
na spornych miejscach postojowych, w sytuacji gdy takiego ustalenia nie potwierdzaja zadne zgromadzone w sprawie
dowody, aw dniu wejScia w zycie uchwaly (...) likwidujacej (...)miejsc parkingowych na patio, pozwany w zaden spos6b
nie utrudnial powodowej wspolnocie podjecia faktycznych czynno$ci zmierzajacych do likwidacji spornych miejsc
parkingowych a fakt, iz powodowa wspoélnota podjela sie tych dzialan dopiero w dniu 3 stycznia 2011 roku, nie stoi w
sprzecznosci z okoliczno$cia, iz czynno$ci te mogly juz zosta¢ podjete w dniu wejs$cia w zycie uchwaly nr (...), a nawet
weze$niej;

- art. 7 ke w zw. z art. 224 §2 ke w zw. z art. 225 ke, poprzez bledne przyjecie, ze pozwana Spotka w okresie od 16
sierpnia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku, byla samoistnym posiadaczem w zlej wierze (...)miejsc parkingowych
polozonych na patio przed budynkiem przy ul. (...) w W., w sytuacji gdy spoélce (...) w (...) Sp. z 0.0. mozna co
najwyzej przypisaé status posiadacza samoistnego w dobrej wierze, ktéra to dobra wiara wyrazala sie w istniejacym
we wskazanym okresie i skutecznym wzgledem os6b trzecich wpisie w dziale I11 ksiegi wieczystej budynku przy ul. (...)



nr KW (...), wspomnianego prawa do korzystania z (...)miejsc parkingowych, a domniemanie dobrej wiary pozwanej
spoiki nie zostalo przez powodke skutecznie obalone w zadnym postepowaniu sadowym;

- art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z art. 7 ke, poprzez pominiecie pierwszego i bledne zastosowanie
drugiego, skutkujace blednym przyjeciem, ze przez sam fakt podjecia przez powodowg wspo6lnote uchwaty nr (...),
obalone zostalo domniemanie dobrej wiary w posiadaniu spornych miejsc parkingowych po stronic spétki (...) w (...)
Sp. z 0.0., w sytuacji gdy art. 3 ukwih przewiduje wzmocniona ochrone prawna dla jawnych wpisow praw w ksiedze
wieczystej a powodztwo majace na celu obalenie domniemania prawdziwoS$ci wpisu, tj. o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wytoczone zostalo dopiero w 2012 roku;

- art. 233 81 kpc, poprzez:

a) bezpodstawne uznanie, ze doszlo do obalenia domniemania dobrej wiary samoistnego posiadacza (...)miejsc
parkingowych, w sytuacji gdy zaden z przeprowadzonych w sprawie dowodéw zgloszonych przez powodowa wspdlnote
nie zostal w sposob bezposredni ukierunkowany na obalenie domniemania z art. 7 ke,

b) bezpodstawne uznanie, ze w okresie od 16 sierpnia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku, J. M. byl jedyna osoba
decydujaca o tym kto ma prawo zatrzymywac pojazdy na spornych miejscach postojowych na patio przed budynkiem
przy ul. (...), w sytuacji gdy stwierdzenie takie nie znajduje podstaw w zadnym przeprowadzonym w sprawie dowodzie,

¢) bezpodstawne uznanie, ze (...)miejsc postojowych na patio budynku przy ul. (...) pozostawalo od 16 sierpnia 2010
roku do 31 grudnia 2010 roku we wladaniu pozwanej Spétki, w sytuacji gdy nie zostal przeprowadzony zaden dowdd,
potwierdzajacy taki stan rzeczy, a z zeznan $wiadka K. K. i wyjasnien prezesa zarzadu pozwanej — J. M., wynika ze
pozwana spoéltka nie sprawowala wladztwa nad spornymi miejscami parkingowymi w okresie od 16 sierpnia do 31
grudnia 2010 roku.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, skarzacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w catoéci,
ewentualnie o, jak nalezy rozumie¢, uchylenie wyroku w zaskarzonej czeci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw zastepstwa procesowego
w postepowaniu przed sadem II instancji wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie bezzasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji , uznajac je za
prawidlowe i przyjmujac je za wlasne. Na aprobate zaslugiwala rowniez ocena prawna dochodzonego roszczenia.
Nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c.. Sad Okregowy przeprowadzit analize dowod6w, wskazujac na
jakich dowodach sie oparl i dlaczego innym wiary odméwil. Strona pozwana kwestionuje powyzsza ocene i oparte na
niej ustalenia, nie wykazujac jednoczesnie, jakie bledy w rozumowaniu mialby popelnié Sad , w szczeg6lno$ci odno$nie
uchybienia zasadom logicznego rozumowania czy naruszenia zasad do$wiadczenia zyciowego, ktére nakazywalyby
uwzglednione dowody zanegowac, wzglednie na ich podstawie —wyciggna¢ wnioski przeciwne lub inaczej ocenic inne.

Sad I instancji dokonat prawidlowych ustalen , iz w spornym okresie, tj. od 16.08.2010r. do 31.12.2010r strona
pozwana wladala przedmiotowymi miejscami postojowymi, oceniajac je jako posiadanie samoistne. Sama strona
pozwana przyznala powyzsze w niniejszej sprawie, wskazujac iz posiada sporny teren w dobrej wierze, dopiero pdzniej,
w dalszym toku procesu z niezrozumialych przyczyn, zmienila stanowisko w tym zakresie. Fakt wladania miejscami na
patio w sposob nie budzacy watpliwoSci wynika ze zlozonych i przeanalizowanych przez Sad I instancji dokumentow,
w szczegblnoSci odpisu pozwu oraz pisma procesowego ze sprawy, wytoczonej przeciwko powoddce przez pozwang
o przywrdcenie posiadania, gdzie strona (...) Sp. z o0.0., jako powddka, podnosila, iz zostala pozbawiona z dniem
3.01.2011r. swobodnego posiadania miejsc postojowych. Powyzsze potwierdzil tez w swoich zeznaniach Swiadek A. J./
k-733-734/. Natomiast z punktu widzenia istnienia posiadania w rozumieniu art. 336k.c. wystarcza sama mozliwo§¢é
sprawowania wladztwa, nie jest konieczne jego faktyczne wykonywanie, czy czerpanie pozytkow. Ponadto sama
strona pozwana roéwniez w apelacji przyznaje fakt wladania sporng czeécia nieruchomosci; twierdzi jedynie iz byta



co najwyzej posiadaczem samoistnym w dobrej wierze, powolujac sie w tym zakresie na wpis w dziale III ksiegi
wieczystej prawa do korzystania/ poprzez ujawnienie dokonanego sposobu korzystania/ i zachodzace domniemanie
z art. 3 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece/ zwanej dalej ustawg kwih/ w zw. z art. 7 k.c.
Jednakze zaoferowana argumentacja prawna jest nietrafna. Domniemanie z art. 3 kwih jest domniemaniem prawnym
wzruszalnym, co oznacza iz mogga mu zosta¢ przeciwstawione inne dowody, ktére pozwolg ocenié, iz powyzszy
sposob korzystania, a $ciSlej umowa go ustanawiajaca juz nie obowigzuje. Nalezy zauwazy¢ przy tym , iz brak jest
podstaw do przyjecia, iz takowe ustalenia i oceny prawne moga by¢ jedynie przeprowadzane w drodze powodztwa
wytoczonego w trybie art. 10 kwih, tj. o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Obalenie rozwazanego domniemania moze nastapié¢ rowniez
przeslankowo w innej sprawie, cho¢ bedzie wiazace jedynie dla stron tego postepowania/ por. Ewa Balan-Gonciarz,
Helena Ciepla Komentarz do art.10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Lex i cytowane tam orzecznictwo/.
Powyzsze oznacza, iz strona powodowa byta wladna, w niniejszej sprawie przedstawié i powolywaé sie na uchwate (...)
z dnia 28 lipca 2010r.w sprawie zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdélnej —patio nieruchomosci przy ul.
(...) wW., ktory okreslita nowy sposéb korzystania z powyzszej nieruchomosci, w szczegdlnos$ci pozbawiajac pozwana
wylgcznego faktycznego wladztwa nad rozwazanym terenem. Uchwala ta, zgodnie ze swoja treécia, weszla w zycie w
dniu 16.08.2010r.

W konsekwencji doszlo réwniez z ta data do obalenia drugiego wzruszalnego domniemania prawnego, tj.
domniemania dobrej wiary , o ktérym mowa w art. 7k.c. Pozwana otrzymata formalnie odpis uchwaly, ponadto
jako czlonek wspoélnoty znala jej tres¢. W zwiazku z tym od momentu wejscia jej w zycie nie mogla juz zywié
usprawiedliwionego przekonania , iz przystuguje jej wylaczne prawo do korzystania ze spornej czesci nieruchomosci.
Irrelewantna w tej sytuacji jest okoliczno$¢, iz uprzednio podjeto inng uchwale o analogicznej tresci, ktorej wykonanie
zostalo wstrzymane, skoro obowigzywala od dnia 16 sierpnia 2010r. omawiana uchwala z dnia 28 lipca 2010r.

Nieskuteczne w niniejszej sprawie sg réwniez wywody pozwanej, zmierzajgce do wykazania wadliwo$ci uchwaty nr (...)
z dnia 28 lipca 2010r., ktéra byla oceniana w odrebnym , prawomocnie zakoniczonym procesie. Ponadto argumentacja
zawierajaca poglad, iz uchwala winna by¢ podjeta przez wszystkich czlonkéw wspolnoty, albowiem podzial qoad usum
jest czynno$ciag przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, jest nietrafna. Kwestia, czy tak nalezy kwalifikowaé¢ dany
sposob podziatu do korzystania zalezy od okolicznoSci konkretnej sprawy. Jednakze, nawet przyjmujac, iz rozwazany
Ww niniejszej sprawie podzial stanowit czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, to w przedmiotowej sytuacji
zostal on dokonany moca stosownej uchwaly wspoélnoty, a zatem w trybie art.22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym: do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Natomiast, wbrew pogladom apelanta, art. 23 powyzszej ustawy nie wymaga jednomys$lnoéci
w tym przedmiocie.

Nalezalo rowniez uzna¢ za chybiony wywod skarzacego, iz nie powstalo roszczenie uzupelniajace, skoro nie
wytoczono powodztwa windykacyjnego. Sad Apelacyjny podziela przewazajacy w orzecznictwie poglad , iz roszczenie
uzupetniajgce ma charakter autonomiczny i nie jest konieczne uprzednie wytoczenie powbdztwa o wydanie rzeczy/
por. Jacek Gudowski (red.), Jolanta Rudnicka, Grzegorz Rudnicki, Stanistaw Rudnicki, Komentarz do art.224
Kodeksu cywilnego, Lex i cytowane tam orzecznictwo/. Natomiast skoro z dniem 16 sierpnia 2010r., w zwigzku z
wejSciem w zycie uchwaly likwidujacej (...)miejsc parkingowych, miejsca te przestaly istnie¢, pozwana winna zwrdcié
powodce przedmiotowy teren. Z kolei twierdzeniom, jakoby nie sprzeciwiala sie wcze$niejszemu ewentualnemu
przejeciu wladztwa przez powodke, przeczy okoliczno$é wytoczenia procesu posesoryjnego oraz powolywania sie
na ,wykorzystywanie tych miejsc zgodnie z wpisem jawnym w ksiedze wieczystej...”/k-183/, jak rowniez zawarta
nawet w apelacji argumentacja, ,statuujaca” pozwanego posiadaczem samoistnym w dobrej wierze. Pozwana nie
kwestionowala wysokoéci zasadzonego roszczenia, wyliczonego w oparciu o opinie bieglego, powolanego zreszta
zgodnie z wytycznymi Sadu Apelacyjnego zawartymi w wyroku z dnia 14 lutego 2014r., , ktérego wskazaniami
prawnymi byl rowniez zwigzany, stosownie do treSci art.38686k.p.c. Sad Apelacyjny rozpoznajacy obecnie sprawe.



W zwiazku z powyzszym apelacja jako bezzasadna podlegata z mocy art. 385 k.p.c. oddaleniu, zas postanowienie o
kosztach procesu uzasadnia tresé art. 10881 k.p.c. w zw. z art. 9881i3 k.p.c.



