Sygnatura akt II Ca 1735/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bogdan Popielarczyk
Sedziowie: SO Anna Kozlinska
SR (del.) Anna Sikora - Ciba (sprawozdawca)
Protokolant: Agnieszka Zapalska

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko (...)

w(...)

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie
z dnia 6 czerwca 2013 r., sygnatura akt I C 706/12/S

1. oddala apelacje;

2. zasadza od strony pozwanej na rzecz powo6dki kwote 600 (szeséset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego.

Uzasadnienie wyroku Sqdu Okregowego w Krakowie
z dnia 14 stycznia 2014 roku

Powdbdka M. P., ostatecznie precyzujac zadanie pozwu pismem z dnia 4 czerwca 2013 roku (k.164), domagala sie
zasgdzenia od strony pozwanej (...) kwoty 8.250,84 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 6.715 zl od dnia 6
czerwca 2011 roku do dnia zaplaty i od kwoty 1.535, 84 zl od dnia wyroku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.



Kwota dochodzona pozwem, ktora ostatecznie objela okres od dnia 6 czerwca 2001 roku do dnia 6 czerwca 2011 roku,
stanowila wynagrodzenie z tytulu wylacznego korzystania przez strone pozwana z nieruchomosci, sktadajacej sie z
dzialek numer (...), potozonych w K. przy ul. (...), stanowiacej wspolwlasnosé stron.

Pismem z dnia 4 czerwca 2013 roku powodka cofnela pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie zadania kwoty
9.749 zl, za$ cofniecie zadania co do okresu od dnia 7 czerwca 2011 roku do dnia 30 maja 2013 roku nastgpilo bez
zrzeczenia sie roszczenia (k. 167), czemu sprzeciwila sie strona pozwana (k. 167).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana, (...), wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania
od powddki na swoja rzecz. Zarzucila, ze dochodzone przez powodke roszczenie nie zostalo udowodnione. Wskazala,
ze zgodnie z art. 195 k.c. wlasnoé¢ tej samej rzeczy moze przystugiwac kilku osobom, a wspotwlasnoé¢ taka jest
prawem, ktorego charakterystycznym atrybutem jest niepodzielno$é. Oznacza to, iz przedmiot wspdtwlasnoéci
(nieruchomo$¢ gruntowa) nie moze by¢ podzielony fizycznie (z wyjatkiem przypadkéw wskazanych wprost w ustawie)
i zadnemu ze wspdlwlascicieli nie przysluguje wylaczne prawo do czesci nieruchomosci. Wrecz przeciwnie kazdy
ze wspoOlwlascicieli ma prawo do calo$ci nieruchomoéci, tzn. moze cala nieruchomo$¢ posiadaé i jednoczesnie z
calej nieruchomosci korzystaé, niezaleznie od wielkoSci swojego udzialu. Jednakze korzystanie z rzeczy wspoélnej
jest ograniczone w ten sposob, iz wspolwlasciciel moze realizowac to prawo, o ile nie przeszkadza w korzystaniu z
niej pozostalym wspotwlascicielom. Istotne znaczenie z punktu widzenia przedmiotu sporu ma natomiast kwestia
ewentualnego obowigzku rozliczenia pozytkow cywilnych, a wiec dochoddw, jakie nieruchomo$¢ przyniosta w okresie
trwania wspotwlasnoéci na podstawie stosunku prawnego. Podniosla, ze ewentualne zyski z dzialalno$ci gospodarczej
prowadzonej przez wspolwlasciciela na terenie nieruchomosci wspoélnej nie stanowia pozytkow cywilnych w
rozumieniu art. 53 § 2 k.c., gdyz nie sa dochodami generowanymi na podstawie stosunku prawnego. W ocenie strony
pozwanej w przedmiotowej sprawie nie ma miejsca korzystanie przekraczajace granice ,,uprawnionego” korzystania
Z TZ€CZy.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2013 roku, sygn. akt I C 706/12/S, Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie
w punkcie I zasgdzilt od strony pozwanej (...)na rzecz powodki M. P. kwote 7.163 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi
od kwot: 6.715 zl od dnia 16 listopada 2011 roku do dnia zaplaty oraz 448 zl od dnia 6 czerwca 2013 roku do dnia
zaplaty, w punkcie IT umorzy!t postepowanie o zaptate kwoty 9.749,16 zl, w punkcie ITI oddalil powddztwo w pozostalej
czeSci, w punkcie IV nakazal $ciagna¢ od powddki M. P. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa
— Srédmiescia w Krakowie kwote 341,80 z} tytulem kosztéw wynagrodzenia bieglego, w punkcie V nakazat éciagnaé
od strony pozwanej (...)na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie kwote
561,20 z} tytulem kosztoéw wynagrodzenia bieglego, w punkcie VI zasadzil od powddki na rzecz strony pozwanej kwote
123,40 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, a na uzasadnienie powolal nastepujace ustalenia faktyczne i konkluzje
prawne:

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze nieruchomos$é stanowiaca dziatki numer (...), polozona na ulicy (...) stanowi m.
in. wspotwlasnoéé (...)oraz powodki M. P.. Udzial M. P. we wspodlwlasnosci tej nieruchomosci wynosi 2/432 czeSci.

Ponadto Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomos$é stanowigca dziatki numer (...) od lat 80 ubieglego wieku jest w
calosci wykorzystywana przez (...)na potrzeby prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, Stanowi ona utwardzony plac,
przystosowany do parkowania autobuséw, bedacy czeécig zajezdni autobusowej, w caloSci ogrodzony, gdzie wjazd
nastepuje przez zamykang brame. Wstep na teren zajezdni maja jedynie osoby posiadajace przepustki. Utwardzajac
oraz ogradzajac dzialki strona pozwana nie dysponowala zgoda pozostalych wspodlwlascicieli na wykorzystywanie
nieruchomo4ci.

Dojscie do dzialek numer (...) prowadzi od strony ul. (...) przez brame wjazdowa do zajezdni, a nastepnie przez
nieruchomo$¢ - dziatke nr (...), stanowigcg wlasnoéc (...), bedaca w uzytkowaniu wieczystym strony pozwanej, ktéra
w polaczeniu z w/w dzialkami stanowi zajezdnie autobusowa. Cze$¢ placu stanowiaca dzialke (...) polozona jest
przy ogrodzeniu od strony poludniowej. Wzdluz dlugosci ogrodzenia w odleglosci okolo 1 m znajduje sie zywoplot.
Od ogrodzenia do kraweznika odleglo$¢é wynosi ok. 2,6 m. Sporna nieruchomo$¢ jest w caloéci wyasfaltowana, za



wyjatkiem czesci dzialki nr (...), na ktorej znajduje sie zywoplot. Asfalt jest wymalowany pasami. Parking zostal
urzadzony w ten sposdb, ze wzdluz zywoplotu biegnie droga przeciwpozarowa. W pasie pomiedzy zywoplotem, a
ogrodzeniem rosna stare topole i stoja trzy shupy o$wietleniowe. Na spornym placu zlokalizowana jest cze$¢ stacji
obstlugi autobuséw (...).

Pomiedzy powddka a strong pozwang toczyly sie rozmowy w przedmiocie sprzedazy przystugujacego powodce
udzialu, jednakze strony nie doszly do porozumienia. Strona pozwana wskazywala powodce, ze mozliwym sposobem
wykorzystywania przez nia nieruchomosci jest parkowanie na niej samochodu, ktéry nie moze jednak kolidowac z
parkowaniem autobuséw komunikacji miejskie;j.

Nadto Sad I instancji ustalil, ze wysoko$§é mozliwego do uzyskania czynszu dzierzawnego za nieruchomos¢ skladajaca
sie z dzialek numer (...) przy uwzglednieniu przystugujacego powddce udzialu w okresie od 6 czerwca 2001 roku do 6
czerwca 2011 roku wynosi 6.751 zL. Miesieczny czynsz w 2011 roku przy uwzglednieniu udzialu powddki wynosi 64 zl.

Powyzsze ustalenia dokonane zostaly w oparciu o dokumenty, ktérych prawdziwo$¢ i wiarygodno$é nie byta
kwestionowana, zeznania Swiadka P. M., zeznania powodki, opinie bieglego sadowego mgr inz. P. P., ktérej wywody
i wnioski Sad w calo$ci podzielil.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo kierujac sie przepisem art. 206 k.c.,
zgodnie z ktoérym kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspoétwlascicieli. Podniosl, iz w orzecznictwie nie budzi juz watpliwosci (por. uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 roku, III CZP 88/12), ze wspolwlasciciel moze domagaé sie od pozostalych
wspotwlasceicieli, korzystajacych z rzeczy wspdlnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposob wylaczajacy jego korzystanie,
wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 k.c. lub art. 225 k.c. Poza sporem pozostawal fakt,
ze strona pozwana korzysta z nieruchomosci z naruszeniem art. 206 k.c., skoro nie przystuguje jej wylaczne prawo
wlasno$ci. Zgodnie z art. 225 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapita bez
jego winy. Jak wykazal zebrany w sprawie material dowodowy, strona pozwana zajela, na potrzeby prowadzonej przez
siebie dzialalno$ci gospodarczej, cala nieruchomosé, skladajaca sie z dzialek numer (...), urzadzajac na niej parking dla
autobuséw, bedacy czescig, zajezdni autobusowej. Nieruchomo$é ta zostala zagospodarowania przez strone pozwang
w caloéci i ogrodzona jeszcze w latach 80 ubieglego wieku w taki sposob, ze jedyne dojScie do dzialek numer
(...) wiedzie przez brame wjazdowa na teren zajezdni a nastepnie przez dzialke, ktéra znajduje sie w uzytkowaniu
wieczystym strony pozwanej. Taki sposéb zagospodarowania nieruchomosci i wylgczne nig dysponowanie, przy
jednoczesnym braku zgody wspotwlascicieli, w ocenie Sadu I instancji §wiadezy o istnieniu po stronie pozwanej zlej
wiary. Dobra wiara polega bowiem na usprawiedliwionych w danych okoliczno$ciach przekonaniu posiadacza, ze
przystuguje mu takie prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje. W zlej wierze jest natomiast ten, ktory wie
albo powinien wiedzie¢, ze prawo wlasnos$ci nie przysluguje jemu, lecz innej osobie. Niewatpliwie znajac tresé ksiegi
wieczystej strona pozwana miala Swiadomos¢ tego, Ze nie przystuguje jej prawo wylacznego wladania nieruchomoscia,
ktéra w calo$ci uczynila niedostepng dla innych wspétwlascicieli, przeznaczajac ja wylacznie na wlasne potrzeby.

Sad nie podzielil stanowiska strony pozwanej, iz powoédka moze korzysta¢ ze swojej nieruchomosci poprzez
parkowanie samochodu w miejscu i na warunkach wyznaczonych przez strone pozwana. W pierwszej kolejnosci
zauwazyl, ze powodka nie ma obowigzku korzystania z nieruchomosci w sposdb, ktéry narzuci jej inny wspdtwlasciciel.
Podobnie jak strona pozwana, takze powodka posiada uprawnienie do korzystania ze swojej nieruchomosci. Wskazal,
ze strona pozwana, wykonujac swoje uprawnienie do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej (art. 206
k.c.), narusza uprawnienie powodki, nie tylko dlatego, ze to pozwana wylgcznie korzysta z nieruchomosci, ale takze
decydujac o tym, czy, w jaki sposbéb oraz na jakich zasadach korzystaé z niej powinna powddka. Narzuca przy tym
powbddce wygodny wylacznie dla siebie sposéb korzystania i jego warunki. Trudno zreszta uznaé, ze powédka ma
realna mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci, skoro stanowi ona zamkniety i strzezony teren zajezdni autobusowej,



gdzie wejscie dla oséb postronnych jest niemozliwe. Teren ten funkcjonuje w taki sposéb od wielu lat i zostal
przystosowany wylacznie do potrzeb jednego wspdlwlasciciela z pominieciem pozostalych.

Jednocze$nie na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego ustalono, ze mozliwy do uzyskania
czynsz dzierzawny za najem nieruchomosci, wykorzystywanej wylacznie przez strone pozwang, w przeliczeniu na
przystugujacy powodce udzial we wspdtwlasnoéci, wynosi w okresie od 6 czerwca 2001 roku do 6 czerwca 2011 roku
6.715 zi. W oparciu o opinie bieglego mozliwym bylo takze ustalenie wysokosci tego czynszu za caly rok 2011, co
wiazalo sie z rozszerzeniem przez powddke zadania pozwu. Biegly bowiem wyliczyl czynsz za caly 2011 rok. Cofniecie
pozwu bez zrzeczenia sie roszczenia, z jednoczesnym sprzeciwem strony pozwanej, co do jego cofniecia, obligowalo
Sad do merytorycznego rozpoznania rozszerzonego zadania. Zaoferowany przez pow6dke material dowodowy, przy
wyraznym sprzeciwie strony pozwanej co do wysokoSci czynszu dzierzawnego za okres wykraczajacy poza opinie
bieglego, uniemozliwial uwzglednienie powddztwa za okres od 1 stycznia 2012 roku do 30 maja 2013 roku. O ile
bowiem miesieczny czynsz w calym roku 2011 zostal okreslony w opinii bieglego, o tyle brak bylo podstaw do czynienia
ustalen o wysoko$ci takiego czynszu za lata nastepne. Sad Rejonowy podkresélil, ze nie mozna wykluczyé, ze w roku
2012 i 2013 czynsz byt nizszy niz w 2011 roku, co zarzucala strona pozwana. Powodka w tym wzgledzie nie przejawita
inicjatywy dowodowej, co skutkowaé musialo oddaleniem powodztwa w tej czesci.

Sad I instancji wskazal rowniez, ze wysoko$¢ mozliwego do uzyskania czynszu dzierzawnego, a co za tym idzie
wysoko$¢ naleznego powddce wynagrodzenia uwzgledniala istniejgcy w okresie objetym zadaniem pozwu stan
nieruchomoéci, w tym znajdujaca sie tam infrastrukture. Okolicznoéé, ze infrastruktura ta, w tym posadowienie asfaltu
i ogrodzenia, zostala wykonana przez strone pozwang, nie mogla — w ocenie Sadu rozpoznajgcego niniejsza sprawe
— obniza¢ wysoko$ci naleznych powddce pozytkéw, ktérych miara jest mozliwy do uzyskania czynsz dzierzawny
za nieruchomo$¢ w stanie, w jakim znajduje sie ona w okresie dochodzonego roszczenia. Naklad bowiem zostal
poczyniony na rzecz wspoélna. Fakt poczynienia nakladéw moze natomiast uzasadniaé roszczenia wspotwlasciciela
dokonujacego nakladu na rzecz wspdlna na podstawie art. 207 k.c.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. i art. 455 k.c., przyjmujgc, wobec braku dowodu wezwania
strony pozwanej do zaplaty dochodzonej pozwem kwoty, Ze wezwanie takie nastgpito z chwila doreczenia pozwu,
przy czym od kwoty 448 zl (rozszerzone zadanie pozwu) odsetki zasadzono zgodnie z zagdaniem pozwu od dnia
wyrokowania.

Jednocze$nie - wobec skutecznego cofniecia pozwu w zakresie kwoty 9 749,16 zl ze zrzeczeniem sie roszczenia -
postepowanie w tym zakresie umorzono na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., uznajac, ze cofniecie to nie jest sprzeczne
z prawem, nie zmierza do jego obejécia i nie narusza zasad wspoéltzycia spolecznego. W istocie bylo ono skutkiem
oszacowanej przez bieglego wysoko$ci czynszu, ktéra okazala sie znacznie nizsza, od tej wskazanej w pozwie.

O kosztach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 zd. pierwsze k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty bedg wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Biorac pod rozwage stosunek
w jakim powddka ostatecznie utrzymala sie ze swoim zadaniem, uwzgledniajac to, ze takze w zakresie skutecznie
cofnietego roszczenia jest ona strong przegrywajaca, nalezalo przyjac, ze jest ona wygrywajaca w okolo 40 %.
Winna zatem ponie$¢ 60 % wszystkich kosztow, za$ strona pozwana 40 %. W pierwszej kolejnosci rozliczono koszty
wynagrodzenia biegltego przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztéw procesu (art.
113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych). Koszt wynagrodzenia bieglego w sprawie wyniost 1.403
zl. Powddka tytulem wynagrodzenia bieglego winna uiéci¢ 841, 80 zt (60 %), a skoro uiscila zaliczke w kwocie 500 zl
do $ciagniecia pozostala kwota 341, 80 zl (punkt IV wyroku). Strona pozwana winna ponie$¢ 40 % kosztéw bieglego tj.
kwote 561, 20 zl, ktorg nakazano od niej $ciggnaé (punkt V wyroku). Skoro strone pozwana obcigza 40 % wszystkich
kosztow, tj. 2.854, 80 zt (40 % z (...)), a poniosta kwoty 2.417 zl i 561, 20 zl, to powddka winna jej zwrocié jeszcze
kwote 123, 40 zl.

Od wyroku Sadu Rejonowego apelacje wywiodla strona pozwana. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:



1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze
strona pozwana korzysta z nieruchomo$ci wspolnej w sposob wykluczajacy jej wspolposiadanie;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 207 w zw. z art. 224 § 1 oraz art. 225 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie i
przyjecie, ze na wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie ma wpltywu koszt nakladow
poczynionych na rzecz wspolng przez jednego ze wspotwlascicieli;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw w odniesieniu do sposobu
oceny opinii bieglego przez przyjecie, ze ustalona przez bieglego wysoko$¢ wynagrodzenia jest wiarygodna mimo, ze
sporzadzajac opinie biegly nie uwzglednil wysokos$ci nakladow poczynionych na rzecz nieruchomo$ci wspélnej przez
stron¢ pozwana.

Wskazujac na te zarzuty, strona pozwana wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i oddalenie pow6dztwa, oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow procesu wedlug norm przepisanych,

Ewentualnie o:

2. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia - przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Na uzasadnienie strona pozwana wskazala, ze pojecie wspolwlasnoSci dopuszcza roézne sposoby posiadania i
korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspotwlascicieli. MieSci sie w nim bezpoSrednie i wspdlne posiadanie calej
rzeczy oraz korzystanie z niej przez wspdlwlascicieli, bezposérednie i wylgczne posiadanie oraz korzystanie przez
wspoétwlascicieli z wydzielonych im czeSci rzeczy wspolnej, a takze poSrednie posiadanie i korzystanie przez
wspolwlascicieli z calej rzeczy wspdlnej przez pobieranie pozytkdéw cywilnych (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
10 maja 2006 r., sygn. III CZP 9/06). Strona pozwana wskazala, ze roszczenie powddki byloby uzasadnione gdyby
strona pozwana naruszyla art. 206 k.c., do czego w niniejszej sprawie nie doszlo.

Udzial we wspolwlasnos$ci nieruchomosci skladajacej sie z dzialek (...) powddka nabyla w drodze dziedziczenia w
czerwcu 1992 roku. W tamtym czasie istniala juz zajezdnia autobusowa, a powierzchnia dzialek byla utwardzona
powierzchnig bitumiczng. Strona pozwana zarzucila, ze przez caly okres az do wytoczenia powo6dztwa, powddka nie
zglaszala checi wspolkorzystania z nieruchomogci. Nie wyrazila takze zgody na odsprzedaz pozwanemu udziatlu we
wspolwlasnos$ci za cene rynkowa domagajac sie kwoty znacznie przewyzszajacej warto$¢ nieruchomosci. Réwniez
po wytoczeniu powodztwa strona powodowa nie byla zainteresowana korzystaniem ze spornych dzialek odrzucajac
wysuwane przez (...)propozycje udostepnienia dojazdu do nieruchomosci oraz korzystania z niej. Ze wzgledu na
charakter rzeczy wspolnej nie jest mozliwe uprawianie tam ogrdédka, czego domagala sie powoddka, gdyz byloby
to nie do pogodzenia ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez innych wspotwlaseicieli. Podniosla, ze
osoba nie bedaca samodzielnym wlascicielem nie moze korzystaé¢ z rzeczy w sposéb dowolny, lecz wylacznie
uwzgledniajacy prawa innych wspdlwlascicieli oraz charakter rzeczy wspolnej. Strona pozwana podkreslala, ze swoimi
dotychczasowymi dzialaniami starala sie zacheci¢ druga strone do czynienia uzytku z jej prawa, m.in. proponujac
wreczenie karty umozliwiajacej swobodne poruszanie sie po terenie zajezdni oraz dojazd do nieruchomosci. Powodka
odrzucila wszystkie propozycje, wyraznie nie bedac zainteresowana korzystaniem ze wspo6lnej nieruchomosci.

Strona pozwana zarzucila takze, iz okreSlajac wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego powddce w oparciu o
prawdopodobna cene rynkowa, Sad pominal fakt, iz na wysoko$¢ tej ceny wplyw mialy przede wszystkim naklady
poczynione na nieruchomo$é przez pozwanego. Wszystkie koszty zwigzane z utwardzeniem placu oraz jego
ogrodzeniem pozwany ponioést samodzielnie, a to przede wszystkim te okolicznoéci decyduja o wartosci rynkowe;j
przedmiotowych dzialek i w efekcie o wysokoSci naleznego wynagrodzenia. W konsekwencji w ocenie strony
pozwanej rozstrzygniecie Sadu Rejonowego doprowadzilo do podwdjnego obcigzenia strony pozwanej kosztami
nakladéw inwestycyjnych, pozwana nie tylko poniosta je w zwigzku z ogrodzeniem placu i utwardzeniem nawierzchni



nieruchomoéci, ale ma réwniez ponie$¢ ja po raz drugi, uiszczajac na rzecz powddki wynagrodzenie zawyzone
z powodu poniesienia tych nakladow. W ten sposob, zdaniem pozwanej, doszlo do niczym nieuzasadnionego
wzbogacenia powodki i razacego naruszenia przepisu art. 207 kodeksu cywilnego.

Ponadto pozwana zarzucila naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez uznanie opinii bieglego za wiarygodna bez podania
argumentoéw uzasadniajacych powyzsza ocene, co doprowadzito do automatycznego przeniesienia sumy wyliczonej
przez bieglego w tres¢ wyroku.

W odpowiedzi na apelacje, powodka wniosta o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz
powddki kosztoéw postepowania odwolawczego.

Na uzasadnienie wskazala, ze nieuzasadniony jest zarzut pozwanej o sprzecznoSci ustalen Sadu z zebranym w sprawie
materialem dowodowym. Przeprowadzone w sprawie dowody, w szczeg6lnoSci zeznania Swiadka, P. M. oraz ogledziny
nieruchomodci stanowiacej wspdlwlasno$¢ stron jednoznacznie wykazaly, iz spos6b korzystania z nieruchomosci
przez pozwana wyklucza jej wspoélposiadanie przez powoddke. Podniosla, iz aktualny stan zagospodarowania
nieruchomo$ci oraz sugerowany przez pozwana mozliwy sposob korzystania przez powodke z terenu, czyli parkowanie
samochodu o dlugoéci nie wiekszej niz 6 m, narzuca powddce okre§lony sposoéb korzystania z nieruchomosci
stanowiacej wspotwlasnoéé stron. Tymczasem przepis art. 206 k.c. wskazuje, ze powddka ma réwnorzedne ze
strona pozwang prawo do korzystania z nieruchomosci jako wspolwlascicielka i nie ma obowiazku korzystania z
nieruchomosci w sposdb, ktéry narzuci jej strona pozwana.

Powodka wskazala rowniez, ze zarzuty strony pozwanej zgtoszone w apelacji w odniesieniu do opinii bieglego stanowig
zarzuty spoznione. Jak wskazala, w piSmie strony pozwanej stanowigcym zarzuty do opinii bieglego nie zostala w ogole
poruszona kwestia ewentualnych nakladéw poczynionych przez strone pozwana na nieruchomo$¢, a strona pozwana
nie kwestionowala sposobu i zasadnosSci doboru nieruchomosci poréwnawczych pod tym katem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$¢é wskazaé nalezy, ze pozwana zarzucila Sadowi Rejonowemu sprzeczno$¢ istotnych ustalenn
faktycznych z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze (...)korzysta z nieruchomosci
wspolnej w sposdb wykluczajacy wspolposiadanie przez powodke. Na jego uzasadnienie strona pozwana podniosla,
ze przez caly okres korzystania z nieruchomos$ci przez pozwana, powddka nie zglaszala checi wspélkorzystania
z nieruchomo$ci. Jednocze$nie pozwana podjela wiele dzialan, ktére umozliwilyby powoddce korzystanie z
nieruchomoéci, proponowala jej wreczenie karty pozwalajacej na swobodne poruszanie sie po terenie zajezdni, a takze
zapewnienie dojazdu do nieruchomo$ci.

Argumentow strony pozwanej nie sposob jednak podzieli¢ i to z kilku powodéw. Wedlug art. 206 k.c. kazdy ze
wspoétwlascicieli jest uprawniony do wspoétposiadania calej rzeczy wspoélnej, przy czym uprawnienie to jest niezalezne
od wielko$ci przystugujacego mu udzialu we wspodlwlasnoéci, ale jest ograniczone identycznymi uprawnieniami
pozostalych wspotwlascicieli (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 maja 2006 roku, III CZP 9/06, OSNC z 2007
roku, nr 3, poz. 37). W tym kontekécie nie mozna zgodzié sie ze strong pozwana, ze powddka miala mozliwoéé
wspolposiadania i korzystania z nieruchomosci w sposéb odpowiadajacy zalozeniom art. 206 k.c. Wyraznie Swiadcza
o tym zar6wno zeznania $wiadka P. M. (k. 110-111), ogledziny nieruchomoéci (k.116-117), jak rowniez stanowisko
strony pozwanej. Pozwana nie tylko bowiem zastrzegla, ze korzystanie przez powddke z nieruchomosci nie moze
kolidowa¢ z parkowaniem autobuséw komunikacji miejskiej, ale takze zaznaczyla, ze przypadajace powodce 25

m?® moze by¢ wykorzystywane jako parking dla samochodu o dlugoéci nie wiekszej niz 6 m. Jak wynika z zeznan
swiadka P. M., powodka moglaby korzysta¢ z nieruchomosci po porozumieniu ze strong pozwana, po otrzymaniu
przepustki i uzgodnieniu miejsca, w ktérym to korzystanie by nastapilo, przy czym wykorzystywanie tej nieruchomosci
strona pozwana rozumiala jako korzystanie z niej ,jak z parkingu” (k. 111). Pozwana wyraznie zatem ograniczala
powodce wspolposiadanie i korzystanie z calej nieruchomosci, uznajac, ze sposéb korzystania z nieruchomoéci



przez powddke jako ,mniejszo$ciowego” wspodlwlasciciela musi respektowaé charakter rzeczy wspolnej nadany jej
przez strone pozwana bez zgody pozostalych wspotwlascicieli. Stanowiska tego niewatpliwie nie mozna podzielié
jako, ze pozostawalo w sprzecznosci z treScig art. 206 k.c. i przyjetymi interpretacjami cytowanej regulacji. Wbrew
twierdzeniom pozwanej, powodka nie ma mozliwo$ci swobodnego dostepu do nieruchomosci, stanowiacej zamkniety
i strzezony teren zajezdni autobusowej, przystosowany do korzystania wylgcznie przez jednego wspolwlasciciela.
Nadto, podzieli¢ nalezy ocene Sadu I instancji, ze powodka jako wspodtwlasciciel nie ma obowigzku korzystania z
nieruchomos$ci w sposob narzucony przez strone pozwana.

Brak takze w niniejszej sprawie takich dowodow, ktore wskazywalyby ze powddka zrezygnowala z wykonywania
atrybutow wspotwlasnoSci okre§lonych w art. 206 k.c. Tymczasem w literaturze podkresla sie, ze takiej rezygnacji nie
mozna domniemywac z samego faktu niewykonywania wladztwa. Takiego wniosku nie mozna réwniez wyprowadzaé
na tej podstawie, ze powddka nie ponosila ciezaréw zwigzanych ze swoim udzialem w nieruchomosci. W uchwale
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 roku, (III CZP 88/12, OSNC z 2013 roku, nr 9, poz. 103),
przesadzono bowiem, ze okre§lone w art. 206 k.c. uprawnienie do wspolposiadania i korzystania wesp6tl z innymi
wspotwlascicielami z calej rzeczy ma charakter bezwzgledny, przystuguje zatem rowniez wspotwlascicielowi, ktory nie
ponosi ciezaréw i nakladow na rzecz.

W konsekwencji, Sad Okregowy w pehni zaakceptowal ocene materialu dowodowego dokonang przez Sad Rejonowy
i poczynione na jej podstawie ustalenia faktyczne. Jest ona bowiem wnikliwa, prawidlowa oraz logiczna, a nadto —
wbrew stanowisku pozwanej - nie wykazuje zadnych sprzeczno$ci. W przekonaniu Sadu Okregowego, podzielajacego
w tym wzgledzie rowniez konkluzje prawne rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, powodka wykazala, ze
pozwana korzysta z nieruchomog$ci wspoélnej z naruszeniem art. 206 k.c. w spos6b wylgczajacy jej wspolposiadanie,
przystugiwalo jej zatem wynagrodzenie za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art. 225 k.c. Strona pozwana jest
bowiem niewatpliwie wzbogacona poprzez fakt uzytkowania catoéci nieruchomosci, a wiec takze w zakresie udzialu
nalezgcego do powodki.

Sad nie podzielil réwniez zarzutéw strony pozwanej co do naruszenia art. 207 k.c. w zw. z art. 224 § 1 k.c. oraz
art. 225 k.c. z uwagi na przyjecie przez Sad I instancji, ze na wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoésci nie ma wplywu koszt nakladéw poczynionych na rzecz wspolng przez jednego ze wspotwlascicieli.

Jak juz wskazano, uprawnienie do wspoétposiadania i korzystania z calej rzeczy przez powodke jako jej wspotwlasciciela
nie jest uzaleznione od tego, czy powddka ponosila ciezary i naklady na rzecz. Warto takze zwroci¢ uwage, ze materia
regulowana przez oba przepisy jest inna, art. 207 k.c. wskazuje na sposob rozliczania pomiedzy wspotwladcicielami
pobranych pozytkéw, innych przychodéw oraz ciezaréw i nakladéw zwiazanych z rzecza wspo6lna, podczas gdy art.
206 k.c. po$wiecony jest wspolposiadaniu i korzystaniu z rzeczy wspoélnej. W literaturze wskazuje sie zatem, ze
unormowanie zawarte w art. 207 k.c. nie moze mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia kwestii, czy podlegaja rozliczeniu
pomiedzy wspolwlascicielami korzys$ci z tytulu uzywania rzeczy w sposéb naruszajacy uprawnienie wspotwlasciciela
okreSlone w art. 206 k.c. Dlatego slusznie Sad I instancji uznal, ze wysoko$é naleznego powddce wynagrodzenia
powinna uwzglednia¢ istniejacy w okresie objetym zadaniem pozwu stan nieruchomosci, a co za tym idzie takze
znajdujacg sie tam infrastrukture, a fakt poczynienia nakladéow nie moze prowadzi¢ do obnizenia wysokosci tego
wynagrodzenia, moze natomiast uzasadnia¢ wystapienie z odrebnym roszczeniem wspoélwlasciciela dokonujacego
nakladu na rzecz wspdlna na podstawie art. 207 k.c.

W konsekwencji, zasadzajac wynagrodzenie na rzecz powddki Sad Rejonowy trafnie kierowal sie stawkami rynkowymi
za korzystanie z nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnosé stron przy uwzglednieniu stanu, w jakim znajduje sie ona
w okresie dochodzonego roszczenia (wraz z jej infrastruktura — asfaltem i ogrodzeniem) oraz czasem bezprawnego
wspolposiadania i korzystania z rzeczy przez innego wspotwlasciciela, a takze wielkoScia udziatu przystugujacego
powddce (analogicznie jak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 marca 2008 r., III CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4, poz.
53 oraz w wyroku z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03, niepubl.). Sad Rejonowy mial bowiem na wzgledzie fakt,
ze roszczenie powddki mialo zmierzaé¢ do rekompensaty utraconych korzysci, jakie by uzyskata, gdyby pozwana nie
korzystala z nieruchomosci wspdlnej w sposéb wylaczny.



Ustalajac wysoko§¢ wynagrodzenia Sad dzialal w oparciu o opinie bieglego, ktéry do okreSlenia wysokosci
stawki czynszu dzierzawnego nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnoé¢ stron zastosowal podejscie porownawcze
— metode korygowania ceny $redniej w oparciu o probke poréwnawcza skladajaca sie z kilkunastu nieruchomoéci
przy uwzglednieniu tych atrybutéw nieruchomosci, ktére mialy decydujace znaczenie dla dokonania ich wyceny
(lokalizacja nieruchomo$ci, jej przeznaczenie, a takze stan nieruchomosci, w tym jej uzbrojenie). Sad Okregowy
podziela poglad Sadu Rejonowego co do rzetelnosci tej opinii, podkresli¢ takze nalezy, ze biegly w sposob rzeczowy i
jasny ustosunkowat sie do zarzutéw zgloszonych pod adresem sporzadzonej przez niego opinii na rozprawie w dniu 4
czerwca 2013 roku (k. 166-167). Skoro Sad Rejonowy podzielit wywody i wnioski opinii, to w sposéb naturalny tre$¢
tej opinii stala sie podstawg ustalenn Sadu co do wysokoSci czynszu dzierzawnego jaki moglaby uzyskaé¢ powddka w
odniesieniu do swojego udzialu w nieruchomosci objetej sporem. Nie mozna zatem uznadé, ze Sad Rejonowy dokonujac
oceny opinii biegltego dopuscil sie naruszenia art. 233 k.p.c. Zwrdcié¢ takze nalezy uwage, ze pozwana nie zglaszata
zarzutéw do opinii bieglego kwestionujacych sposoéb i zasadnoéé doboru nieruchomoséci poré6wnawczych ze wzgledu
na ich stan uzbrojenia, a po przestluchaniu bieglego na rozprawie w dniu 4 czerwca 2013 roku nie zglosila zadnych
nowych wnioskow dowodowych. Z tej perspektywy i majgc na uwadze stanowisko procesowe pozwanej, nalezalo
przyjaé, ze Sad I instancji ustalil wysoko$¢ naleznego powddce wynagrodzenia wedlug miarodajnych w Swietle art.
225 k.c. kryteridow, ktérych prawidlowo$¢ nie zostata skutecznie podwazona w apelacji.

Dlatego Sad Okregowy oddalil apelacje na zasadzie art. 385 k.p.c., orzekajac o kosztach postepowanie zgodnie z
kierunkiem rozstrzygniecia, na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. Na koszty te
zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki w osobie adwokata w wysoko$ci 600 zl, okreslone w § 6 pkt 4 w
zw. z § 13 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 461 kz p6zir. zm.).



