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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 16 marca 2008 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi nakazal pozwanemu P. G.
oproéznienie lokalu uzytkowego w postaci garazu, polozonego w L. przy ul. (...) i wydanie go powodowi, to jest Gminie
L. z zasadzeniem na jej rzecz zwrotu kosztow procesu w kwocie 317 zl.

Wyrok ten zapadl na podstawie ustalenia, ze pozwany najmowal przedmiotowy garaz od roku 2008 do sierpnia roku
2016, kiedy wypowiedzial umowe najmu. W konsekwencji pozwany utracit uprawnienie do wladania garazem, ktérego
nie nabyl wraz z samodzielnym lokalem mieszkalnym, i powinien wydac¢ przedmiot najmu wynajmujacemu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany P. G., ktory zaskarzyl orzeczenie w caloSci, zarzucajac naruszenie:

A. przepiséw prawa procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. wzw. zart. 6 k.c,, art. 212 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 5 k.p.c.,
art. 292 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c.;

B. prawa materialnego, to jest art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
w zw. z art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali, art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 195 k.c.
iart. 19 ustawy o wlasnoéci lokali, a takze art. 659 § 1 k.c.

Na powyzszych podstawach sformulowano wniosek o uchylenie zaskarzonego z przekazaniem sprawy do ponownego
rozpoznania
w I instancji, a takze o zasgdzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Nadto, na podstawie art. 381 k.p.c., skarzacy wnidst o dopuszczenie dowodu z treéci ksiag wieczystych i o§wiadczenia
administratora nieruchomosci
o nieprawidlowoéci inwentaryzacji przedmiotowej nieruchomogci.

Na dalszym etapie postepowania odwolawczego skarzacy wniost takze
o dopuszczenie dowoddéw z opinii o samodzielnoéci lokalu i pisma z wnioskiem
o przeliczenie powierzchni uzytkowej i udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélne;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, ktore poczynit Sad Rejonowy sa nader skromne, cho¢ prawidlowe i Sad
odwolawczy przyjmuje je za wlasne. Trzeba podkredli¢, ze stan faktyczny, ktory nalezalo zbudowa¢ w ramach
podstawy faktycznej zadania pozwu, rzeczywiscie nie powinien byé¢ bardzo rozbudowany. Powo6d zadal zwrotu
przedmiotu najmu po wypowiedzeniu umowy. Nie miatl przy tym obowiazku wykazywania prawa wlasnoéci garazu,
bo wynajmujacy nie musi by¢ wiladcicielem przedmiotu najmu. Jednoczeénie zadna ze stron nie kwestionowala
okolicznos$ci, ze umowa najmu juz nie obowiazuje. Skarzacy podnidst tylko, ze spodziewal sie naby¢ garaz jako
przynalezno$c¢ lokalu mieszkalnego. Przyznal jednak, ze umowa nabycia samodzielnego lokalu mieszkalnego spornego
garazu nie obejmuje. Trudno wiec uznaé, ze pozwany powotlal sie na jakakolwiek okolicznoé¢ wskazujaca na
istnienie po jego stronie uprawnienia do wladania garazem, bedacego — wobec niezaprzeczonych twierdzen powoda
zaprezentowanych na rozprawie — samodzielnym lokalem uzytkowym.

W apelacji podniesiono szereg nowych okolicznos$ci, ktore w wiekszo$ci sa jednak bezsporne i nie podwazaja
uprawnienia powoda do zadania wydania garazu. Skoro powod rozpoczal wyodrebnianie i zbywanie nieruchomosci
lokalowych, to niewatpliwie — z mocy samego prawa — na terenie nieruchomosci powstala wspoélnota mieszkaniowa.
Skarzacy zaprzecza, ze sporny garaz jest lokalem samodzielnym. Potwierdza jednak, ze garaz ten byl traktowany,



chot jego zdaniem blednie, jako lokal samodzielny w chwili wyodrebniania nieruchomosci lokalowej nabytej przez
pozwanego.

W konteks$cie powyzszych uwag calkowicie bezpodstawne byly zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktére Swiadcza
o pomieszaniu zagadnien proceduralnych i z zakresu stosowania prawa materialnego. Kwestia wlasno$ci garazu
nie byla przedmiotem ustalen faktycznych, bo powod wskazat inna podstawe faktyczna zadania. Podobnie istnienie
ewentualnych dlugoéw pozwanego zwigzanych z nieuiszczaniem oplat za korzystanie z garazu jest obojetne z punktu
widzenia podstawy faktycznej powodztwa (umowa zostal wypowiedziana przez najemce, a nie przez wynajmujacego
w zwiazku z wystepowaniem zalegloéci czynszowych). Zagadnienia legitymacji procesowej powoda i zakresu
wspotwlasno$ci przymusowej, to nie sg ustalenia faktyczne. Zostang omoéwione

w cze$ci dotyczacej zagadnien prawa materialnego.

Dla oczyszczenia przedpola dla dalszych rozwazan, trzeba odniesé sie do pozostalych zarzutow formalnych. Nie doszlo
do zarzucanego naruszenia art. 212

§ 112 k.p.c. wzw. z art. 5 k.p.c.,, gdyz — jak juz napisano — pozwany nie podnidst zadnego zarzutu, ktéry w
$wietle podstawy faktycznej zadania mogt podwazy¢ uprawnienie powoda. Nie ujawnily sie réwniez zZadne sporne
okolicznos$ci faktyczne. Mozna méwi¢ co najwyzej o roznej ocenie prawnej bezspornych faktow zwigzanych ze
sposobem uregulowania wlasnosci lokalu pozwanego

i przedmiotowego garazu. Wbrew zarzutom apelacji nie doszto do naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. i art. 292 k.p.c. w zw.
z art. 232 zd. 2 k.p.c., gdyz calkowicie zbedne bylo prowadzenie z urzedu dowodu z ogledzin nieruchomosci i opinii
bieglego dla ustalenia czy sporny garaz shusznie uznano za lokal samodzielny. Nie byly to okoliczno$ci istotne dla
rozstrzygniecia (art. 227 k.p.c.), co bedzie wykazane

w dalszej czeSci rozwazan.

Istota apelacji sprowadza sie do zakwestionowania legitymacji czynnej powoda. Skarzacy kwestionuje kompetencje
powoda do dochodzenia roszczen wynikajacych z uprawnienn umownych i — co pojawilo sie na etapie postepowania
apelacyjnego — wlascicielskich do spornego garazu, gdyz na terenie nieruchomosci powstata wspolnota mieszkaniowa.
Zostawiajac na boku umowe najmu, zarzuty koncentrujace sie na uprawnieniach wtascicielskich trzeba bylo uzna¢ za
calkowicie bezzasadne. Ustalajac status prawny garazu, zaczac trzeba od okolicznosci bezspornych. Garaz ten nie jest
przynalezno$cia ani lokalu skarzacego, ani innej wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej. Przedmiotowy garaz nie
jest takze odrebna nieruchomoscia lokalowa. Zdaniem skarzacego, sporny garaz jest cze$cia wspolna nieruchomosci.
Poglad ten nie jest jednak uprawniony, co wynika juz

z twierdzen skarzacego. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasno$ci lokali (tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 716, zwana dalej ,ustawa o wlasnoSci lokali”) nieruchomo$¢ wspo6lna, objeta
wspoétwlasnoécia przymusowa wlascicieli poszezego6lnych lokali, stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore
nie shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Innymi stowy, wspolwlasno$é przymusowa obejmuje czeéci sktadowe
nieruchomoéci, ktére stuza do korzystania wszystkim wilaécicielom lokali. Garaz, z ktérego od lat korzysta wylacznie
pozwany, nie ma takiego charakteru. OczywiScie sam fakt wylacznego korzystania z garazu przez pozwanego nie ma
znaczenia przesadzajacego. Istotniejsze jest to, ze

w chwili wyodrebniania lokalu pozwanego, sporny garaz zostal uznany za lokal samodzielny, co przelozylo sie nie
tylko na sposo6b okreslenia czesci skladowych lokalu pozwanego, ale takze na okre$lenie udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej — art. 3 ust. 3 i 4 ustawy o wlasnoéci lokali.

W konsekwencji powyzszych rozwazan byly podstawy do przyjecia, ze przedmiot sporu stanowi lokal niewyodrebniony
W rozumieniu art. 4 ustawy

o wlasnoéci lokali. Ma wiec charakter odrebnego przedmiotu wlasnoS$ci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci
(art. 4 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Stwierdzony w niniejszej sprawie uklad stosunkéw pozwala odwolaé sie do
pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2.12.1998 r., I CKN 903/97 (OSNC 1999, nr 6, poz. 113),
zgodnie z ktorym wspotwlasnoscia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci
objete sa tylko te cze$ci budynku i inne urzadzenia, ktore nie sg odrebnymi lokalami nalezacymi do wlascicieli



wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomoéci, i ktore nie stuza wylacznie do uzytku tych
wladcicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale.

Nie ma racji skarzacy uzalezniajac status prawny spornego garazu od tego czy rzeczywiScie stanowi on samodzielny
lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy

o wlasnosci lokali. Lokal lub lokale niewyodrebnione musza spelniaé przestanki samodzielno$ci dopiero w chwili
ich wyodrebnienia. Wystarczy wiec, ze dany lokal ma mozliwo$¢ uzyskania samodzielno$ci (szerzej patrz: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 9 listopada 2010 r., V ACa 324/10, OSAKat 2011 nr 1, poz. 10 i podane
tam poglady doktryny i orzecznictwo). Poza tym status prawny garazu zostal okreSlony w chwila wyodrebnienia
pierwszej nieruchomosci lokalowej. Nawet jeSli inwentaryzacja przygotowana na uzytek tego wyodrebnienia byla
wadliwa, co w apelacji podnosi skarzacy, to i tak zmiany statusu prawnego garazu nie mozna ustali¢ w niniejszej
sprawie przestankowo. Zagadnienia poprawnosci przyjecia, ze garaz spelnia warunki samodzielno$ci byly obojetne
dla niniejszego procesu, ktéry nie stluzy regulowaniu stosunkéw wlasnos$ciowych nieruchomoscei przy ul. (...) w L.
Zgloszone przez pozwanego dowody, zmierzajace do wykazania wadliwoS$ci inwentaryzacji nieruchomo$ci, nie mogly
by¢ uwzglednione, jako dotyczace okoliczno$ci obojetnych dla rozstrzygniecia.

Stwierdzony w niniejszej sprawie status garazu, jako lokalu niewyodrebnionego, ktory nie jest czescia nieruchomosci
wspo6lnej, przesadza

o legitymacji procesowej powoda takze na gruncie stosunkéw wilascicielskich. Nie ma wiec mowy o zarzucanym
naruszeniu art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 195 k.c.

w zw. z art. 19 ustawy o wlasnoSci lokali. Powdd jako dotychezasowy wlaSciciel nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4
ustawy o wlasnoéci lokali nie jest ograniczony

w rozporzadzaniu lokalem niewyodrebnionym, stosownie do brzmienia art. 140 k.c. Lokal taki moze by¢ przedmiotem
stosunkow obligacyjnych. Dotychczasowy wiasciciel nieruchomoseci (wlasciciel lokalu niewyodrebnionego lub
zlozonej nieruchomosci lokalowej, jesli takich lokali jest wiecej) moze w granicach okreSlonych przez ustawy i
zasady wspolzycia spolecznego korzystac z lokalu zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem jego prawa, w
szczego6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z lokalu, co czyni bezzasadnym zarzut naruszenia art. 659 § 1 k.c.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja podlegala oddaleniu. O kosztach postepowania apelacyjnego
orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Stawke wynagrodzenia pelnomocnika okre§lono na podstawie § 2 pkt 2 w zw. z
§ 7 pkt 31§ 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 265).



