Sygn. akt I C 2288/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzeénia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Dybowska

Protokolant: apl. radc. Bartlomiej Kowalczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 wrzeénia 2015 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa miasta (...) W.

przeciwko L. J. (1)

o zaplate

1. Powddztwo oddala.

2. Zasadza od miasta(...) W. na rzecz L. J. (1) kwote 617 zl (sze$éset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

3. Odrzuca wniosek o zwrot wyegzekwowanego $wiadczenia.

Sygn. akt I C 2288/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 lutego 2014 r. pow6d miasto (...)W. wniost o zasadzenie na swoja rzecz od I. J. (1) kwoty 3227,98
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto domagat sie zasadzenia na swoja
rzecz od pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa wywodzila, ze zawarla z pozwang umowe nr (...), przedmiotem ktérej byt najem
stanowiska nr 20 w hali garazowej przy ul. (...) w W.. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 21 sierpnia
2013 r. Pozwana zaprzestala placenia czynszu najmu, twierdzac, ze powodowi nie przystuguje tytul prawny do hali
garazowej, Dochodzona pozwem kwota stanowila wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za okres od dnia 10 maja
2013 r. do dnia 31 grudnia 2013 r.

W dniu 30 kwietnia 2014 r. wydany zostal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczy, w ktérym powodztwo zostalo
uwzglednione w caloSci.

Po prawidlowym doreczeniu pozwanej odpisu nakazu zaplaty i odpisu pozwu pozwana 1. J. (1) zlozyla sprzeciw od
nakazu zaplaty, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloéci i wnoszac o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na jej
rzecz kosztow procesu wedtug norm przepisanych. Ponadto pozwana zlozyla wniosek o zasadzenie od powoda zwrotu
kwoty 4100,71 zt wyegzekwowanego w toku postepowania egzekucyjnego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 21 siepania 2013 roku w W. miasto (...) W. zawarlo z I. J. (1) umowe nr (...), ktérej przedmiotem byt najem

stanowiska nr(...)pow. podstawowej 14,84 m?i powierzchni drogi dojazdowej 8,46 m (2 whali garazowej przy ul. (...)
w W.. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, tj. jednego roku do dnia 21 siepania 2013 r. Strony ustalily wysoko§é
czynszu najmu na kwote 190,70 zl miesiecznie. (Dowdd: umowa najmu garazu/ stanowiska w hali garazowej k. 6-8).

Pismem z dnia 29 maja 2013 r. miasto stoteczne W. poinformowalo I. J. (1), Ze w dniu 21 sierpnia 2013 r. mija okres, na
jaki zostala zawarta umowa najmu i poinformowal ja, ze w razie nie wyrazenia przez nia woli zawarcia nowej umowy,
zostanie obcigzona odszkodowaniem za bezumowne korzystanie ze stanowisk. (pismo z dnia 29 maja 2013 r., k. 11).

W pi$mie datowanym na dzien 31 lipca 2013 roku I. J. (2) zlozyla o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych umowy zwartej pod wplywem bledu. W uzasadnieniu wskazala, ze jest wspotwlascicielka lokalu nr (...)
polozonego przy ul. (...), za$ z prawem wlasnosci lokalu zwigzane jest prawo wspotuzytkowania wieczystego gruntu
oraz prawo wlasnoéci czeSci wspolnych budynkéw i urzadzen. Hala garazowa nie stanowi odrebnego przedmiotu
wlasnoSci, nie shuzy do wylacznego uzytku wlasciciela ktéregokolwiek lokalu, jest zatem elementem czeéci wspolne;j.
Wobec powyzszego miasto (...) W., ktore nie jest wlaScicielem ani calej hali, ani zadnego znajdujacego sie w niej
miejsca parkingowego i nie moze zawrze¢ jako wynajmujgcy umowy dotyczacej miejsca parkingowego. Wskazala,
ze zawierajac umowe dzialala w zaufania do miasta (...) W., myS$lac, ze posiada ono tytul prawny do hali garazowe;j.
Wskazala tez, ze wobec uchylenia sie przez nig od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, umowa najmu miejsca
parkingowego jest bezskuteczna. (Dowdd: pismo z dnia 31 lipca 2013 r.. k. 12).

Dla nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...), prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy —
Mokotowa X Wydzial Ksiag Wieczystych, ksiega wieczysta nr (...). Nieruchomoé¢ ta sklada sie z dzialek ewidencyjnych:
(...) z obrebu (...) z oznaczeniem sposobu korzystania BI - inne tereny mieszkaniowe i 22/1 z obrebu(...)z oznaczeniem
sposobu korzystania B — tereny mieszkaniowe. Na nieruchomosci tej znajdujg sie dwa budynki: na dzialce (...) znajduje
sie budynek mieszkalny, z ktorego to wyodrebniono lokale mieszkalne, za$ na dzialce (...) znajduje sie budynek -
hala garazowa stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Jako wlasciciel nieruchomosci w dziale II figuruje
Miasto S. W.. Ksiega wieczysta dla tej nieruchomosci zostala zalozona w dniu 10 listopada 1977 r. W dziale II rubryce
2.4 ,Uzytkownik wieczysty” ksiegi wieczystej gruntowej brak bylo wpiséw. W dziale 1.0, rubryka 1.9 wskazano, jako
sposOb korzystania: dziatki pod budynkiem i garazem. (Dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...), k. 137-183).

L. J. (1) jest wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., dla ktdérego
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. X Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z
prawem wlasnoSci tego lokalu zwigzane jest prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu, na ktérych znajduje sie
ten budynek oraz budynek hali garazowej w udziale (...). (Dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 45-48;
(...Jumowa sprzedazy lokalu, k. 50-57).

Pismem datowanym na dzien 28 listopada 2013 r. miasto stoleczne W. wezwalo 1. J. (1) do zaplaty kwoty 2676,78 zt w
terminie jednego miesigca od daty otrzymania niniejszego wezwania. (Dowdd: ostateczne wezwanie do zaplaty k. 9).

Wydanemu w dniu 30 kwietnia 2014 r. nakazowi zaplaty w postepowaniu upominawczym nadana zostata klauzula
wykonalno$ci, pomimo tego, ze odpis nakazu zaplaty zostal wyslany do I. J. (1) nieprawidlowy adres. Na podstawie
tego tytulu wykonawczego wszczete zostalo w stosunku do I. J. (1) postepowanie egzekucyjne przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wolominie D. W.. (okoliczno$ci niesporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow akt niniejszej sprawy, ktérych prawdziwo$¢ nie byta
kwestionowana i nie budzita watpliwosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.



Na wstepie nalezy wskazaé, iz miasto (...) W. domagalo sie zasadzenia od I. W. - J. kwoty 3227,98 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, z tytulu zadluzenia za korzystanie ze stanowiska
garazowego nr (...) w hali przy ul. (...) w W..

Pozwana wywodzila za$, ze laczaca ja z powodem umowa najmu miejsca postojowego zostala zwarta pod wplywem
bledy, gdyz pozwana zawarta ta umowe dzialajac w przekonaniu, ze miastu (...) W., ktdre zawiera umowy najmu miejsc
postojowych, posiada do nich tytul prawny. Ostatecznie jednak uchylila sie od skutkéw prawnych zawartej umowy.

Z ustalen stanu faktycznego wynikalo jednoznacznie, iz ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomoéci
gruntowej skladajacej sie z dwdch dzialek ewidencyjnych oznaczonych numerami (...), z ktérych pierwsza
jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, a druga budynkiem garazowym. Nadto nie ulegalo watpliwoéci, ze
wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci gruntowej jest miasto (...) W., jak réwniez ze pozwanemu przystuguje
udzial wynoszacy (...) w prawie uzytkowania wieczystego w w/w nieruchomosci. Niewatpliwie prawo to jest zwigzane
z prawem wlasnosci nieruchomosci, jaka stanowi lokal nr (...) polozony przy ul. (...) w W..

Zatem pozwana dysponuje prawem uzytkowania wieczystego w w/w udziale w calej nieruchomosci gruntowej ( tj.
zaro6wno w zakresie dzialki (...) jak i dzialki (...)).

Zdaniem Sadu, skoro pozwanej przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego do nieruchomo$ci gruntowej, na ktorej
posadowiony jest budynek garazowy, z ktérego wynikalo prawo dysponowania nia, brak byto podstaw do zawarcia
umowy najmu miejsca garazowego, a tym samym wywodzenia z niej obowigzku ponoszenia optat z tytutu czynszu.

Ponadto zgodnie z zasada superficies solo cedit sporny garaz stanowil cze$¢ skladowa nieruchomosci gruntowej, na
ktorej jest posadowiony i w konsekwencji dzieli jej los prawny.

Przepis art. 235 k.c stanowi, iz budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowig jego
wlasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktoére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (§ 1). Przyslugujaca wieczystemu
uzytkownikowi wlasno$¢ budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym ( § 2).

Ustawodawca w art. 235 k.c. przyznaje uzytkownikowi wieczystemu prawo wlasnoéci budynkéw i innych urzadzen
wzniesionych na gruncie. Innymi obok budynku urzadzeniami sg na przyklad silosy, chlodnia, ogrodzenie dzialki.
Budynki (inne urzadzenia) moga sie znajdowaé na tym gruncie juz w chwili ustanawiania uzytkowania wieczystego
badz tez moga zostaé¢ wzniesione dopiero po jego ustanowieniu. Tej pierwszej sytuacji dotyczy specjalne uregulowanie,
zgodnie z ktorym oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng
sprzedaza polozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen (art. 31 u.g.n.). Umowa sprzedazy budynkow
(innych urzadzen) powinna by¢ zawarta nawet wowczas, gdy do ustanowienia uzytkowania wieczystego na gruncie
zabudowanym doszlo nieodplatnie (por. uchwate SN z dnia 24 listopada 1992 r., III CZP 124/92, OSP 1993, z. 7,
poz. 154). Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez uzytkownika
wieczystego stanowia jego wlasno$é, bez wzgledu na to, czy budynki (inne urzadzenia) zostaly wzniesione zgodnie
z postanowieniami umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste (por. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
rzeczowe, 20009, s. 187; S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 440).

W mysél art. 48 k.c. regula jest, ze budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane stanowia jego czes¢ sktadowa,
chyba ze ustawa stanowi inaczej. Jednym z wyjatkow od tej zasady, zastrzezonych w ustawie, jest przepis art. 235 k.c.,
ktory zgodnie z zasada, iz wyjatek od reguly nie podlega interpretacji rozszerzajacej, wymaga aby stosowac go SciSle,
co wyklucza wykladnie, ktora przyznawalaby uzytkownikowi wieczystemu prawo wlasnosci budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste w innych wypadkach niz literalnie wskazane w tym
przepisie.



W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu
Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste,
uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty
moze swoim prawem rozporzadzaé ( art. 233 k.c.).

Konkludujac, przedmiotowa hala garazowa posadowiona zostala na dzialce ewidencyjnej nr (...), oddanej we
wspotuzytkowanie wieczyste wlascicieli wyodrebnionych lokali polozonych w budynku nr (...) przy ul. (...) w W. i
stanowi ona odrebny od budynku mieszkalnego budynek. Pozwana corocznie wnosi oplaty za uzytkowanie wieczyste
ulamkowej czeSci gruntu zwigzanej z zajmowanym przez niego lokalem, a tym samym w ocenie Sadu nie jest ona
obowiazana do dodatkowego uiszczania czynszu najmu za miejsce postojowe, ktore posadowione zostalo na czesci
gruntu, co do ktérej przystuguje jej prawo uzytkowania wieczystego. Wzajemne stosunki miedzy stronami nie moga
wiec wynikaé z umowy najmu miejsca garazowego, a ewentualnie z istniejacego stosunku uzytkowania wieczystego,
umozliwiajac stronie powodowej jedynie wystapienie o zwrot nakltadéw poczynionych na sporng rzecz. Tutejszy Sad
podziela zapatrywanie wyrazone w wyroku Sadu Okregowego z dnia 17 marca 2014 roku, sygn. akt V Ca 2736/13,
zgodnie z ktérym skoro pozwanej przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowej, na
ktorej posadowiony jest budynek garazowy, z ktérego wynikalo prawo dysponowania nig, brak byto podstaw do
zawarcia umowy najmu lokalu garazowego, a tym samym do wywodzenia z niej obowigzku ponoszenia oplat z tytutu
CZynszu.

W konsekwencji bez istotnego znaczenia dla niniejszej sprawy pozostaje fakt, ze pozwana zawarla umowe najmu
miejsca postojowego, skoro jednak ostatecznie od skutkéw prawnych tej umowy skutecznie sie uchylita.

W tym stanie rzeczy brak bylo podstaw do zasadzenia od pozwanej na rzecz strony powodowej dochodzonej kwoty
pienieznej tytulem zaleglo$ci za korzystanie z przedmiotowego lokalu garazowego i dlatego tez Sad, na zasadzie
przepisow art. 48 k.c. w zw. z art. 235 § 2 k.c., orzekt o oddaleniu powodztwa.

Odnoszac sie do wniosku pozwanej o zwrot kosztéw procesu Sad zwazyl, iz stosownie do regulacji art. 98 § 1
k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Tym samym, skoro strona powodowa przegrata spor w
rozumieniu art. 98 k.p.c., spoczywa na niej obowigzek zwrdcenia poniesionych kosztoéw procesu stronie wygrywajacej
proces.

W tym stanie rzeczy Sad na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. (Dz.U. 2002 nr 163 poz. 1348 ze zm.), zasadzil od miasta (...) W.
na rzecz 1. J. (3) kwote 617,00 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na zasadzong kwote skladaja sie: oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17,00 zl oraz 600 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Jednocze$nie Sad orzekt o odrzuceniu wniosku pozwanej o zwrot na podstawie art. 338 § 1 k.p.c. wyegzekwowanego
roszczenia. Zgodnie z treScig tego przepisu uchylajac lub zmieniajac wyrok, ktéremu nadany zostal rygor
natychmiastowej wykonalno$ci, sad na wniosek pozwanego orzeka w orzeczeniu konczacym postepowanie o zwrocie
spelnionego lub wyegzekwowanego §wiadczenia lub o przywréceniu poprzedniego stanu. Z brzmienia art. 338 § 1
k.p.c., wynika, ze czynnoé¢ orzekania o zadaniu wniosku powinna by¢ zsynchronizowana z uchyleniem lub zmiana
nieprawomocnego wyroku, ktory byl podstawg spelnienia Swiadczenia. Przepis ten nie znajdzie zatem zastosowania
do innych orzeczen niz natychmiast wykonalne, w szczeg6lno$ci do nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu
upominawczym, ktoéry utracil moc w momencie skutecznego wniesienia sprzeciwu. Nie zmienia tej oceny to,
ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nieprawomocnemu i nie podlegajacemu natychmiastowemu wykonaniu
nakazowi zaplaty nadana zostata klauzula wykonalno$ci. Wniosek pozwanego jest zatem niedopuszczalny w powodow
formalnych i jako taki podlega odrzuceniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2001 r. V CKN 1240/00).

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.



