Sygn. akt ITI Ca 760/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Danuta Pacze$niowska

Sedzia SO Arkadia Wyraz - Wieczorek (spr.)

Sedzia SO Andrzej Dyrda

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2013 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej(...)w R.

przeciwko M. S.iR. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 15 lutego 2013 r., sygn. akt II C 774/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 90 zl (dziewieédziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Andrzej Dyrda SSO Danuta Pacze$niowska SSO Arkadia Wyraz — Wieczorek

Sygn. III Ca 760/13

UZASADNIENIE

Powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w R. domagala sie od pozwanych M. S. i R. S. solidarnie zaplaty kwoty
946,85 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i wydania w tym przedmiocie nakazu zaplaty
w postepowaniu upominawczym. W uzasadnieniu powyzszego wskazano, ze dochodzona pozwem kwota stanowi
wynagrodzenie za korzystanie z garazu i gruntu zajetego na ten cel przez pozwanych od daty, gdy zostali wezwani
do wydania dzierzawionego uprzednio terenu. Od tego czasu bowiem pozostaja w zlej wierze, w zwigzku z czym
obowigzani sa do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Podniesiono takze, ze przy obliczeniach dochodzonej
pozwem nalezno$ci uwzgledniono wysoko$¢ udzialu pozwanych w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz
wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, a kierowane do nich wezwania do zaplaty pozostaly bezskuteczne.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 11 maja 2012 r. uwzgledniono zadanie pozwu w
calo$ci oraz orzeczono o kosztach postepowania.



W zlozonym na powyzsze sprzeciwie pozwani wnoszac o oddalenie powddztwa podnosili zarzut braku legitymacji
procesowej czynnej, jak rowniez, ze korzystaja jedynie z niewielkiego fragmentu nieruchomosci wspoélnej, co w zaden
sposob nie wplywa na mozliwo$¢ uzywania pozostatej czeSci nieruchomosci przez wspotwlascicieli, przez co mozna
uznac, ze doszlo podzialu quod usum, zwlaszcza, ze powodka na nieruchomosci posiada inny garaz, ktéry wynajmuje
osobom trzecim. Tym samym w ocenie pozwanych nie naruszyli oni normy art. 206 k.p.c. Podniesiono takze zarzut
potracenia, jak rowniez zwrocono uwage, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie jest
Swiadczeniem okresowym. Ostatecznie wskazali, ze kwestionuja zadanie pozwu co do jego zasady, nie kwestionujac
jego wysokoéci i sposobu wyliczenia.

Wyrokiem z dnia 15 lutego 2013 r. Sad Rejonowy w Rybniku oddalil powddztwo oraz orzekt o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil miedzy innymi, ze nieruchomo$¢ gruntowa polozona w R. przy ulicy (...) stanowi wlasno$¢
Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta R., za$ jej uzytkownikiem wieczystym w calo$ci do 10 pazdziernika 2008 r.
byla powddka, ktora byla takze wlaScicielem catego budynku mieszkalnego znajdujacego sie na tej nieruchomosci,
stanowigcego odrebna nieruchomo$¢. W dniu 10 pazdziernika 2008 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa(...)w R. zawarta
z pozwanymi umowe ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego oraz umowe przeniesienia
wlasnosci lokalu polozonego w R. przy ulicy (...). Z wlasno$cia lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy (...) czedci w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajduje sie budynek oraz w czesSciach wspolnych budynku, ktore
nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegélnych lokali. Pozostaly udzial w wysokoSci (...) czeSci przystuguje
powodce. Ustalono takze, ze przed ustanowieniem odrebnej wlasnoéci lokali, w dniu 1 czerwea 2001 r. pozwani zawarli
z powodka umowe uzytkowania terenu przy ulicy (...) w R. z przeznaczeniem pod garaz blaszany o powierzchni

uzytkowej 15 m'?. 7 tego tytulu uiszczali tez stosowne oplaty. W zwigzku z ustanowieniem odrebnej wlasnoSci
lokali pismem z 31 sierpnia 2009 r. zwrdcili sie do powddki o odstapienie od pobierania oplat, wskazujac, ze jako
wspoétwlasciciele ponosza koszty utrzymania tej nieruchomosci. Pismem z dnia 30 wrze$nia 2009 r. powiadomili
powddke, ze w zwigzku z zawarciem umowy przeniesienia prawa wlasnoéci teren pod garazem uzytkuja nie na
podstawie umowy uzytkowania ale zgodnie z przystugujacym im prawem wiasnosci. W odpowiedzi na wskazane
pisma powodka w pismach z dnia 28 wrze$nia 2009 r. oraz z dnia 27 pazdziernika 2009 r. nie wyrazila na powyzsze
zgody. Pozwany wypowiedzial umowe pismem z dnia 29 pazdziernika 2009 r. W odpowiedzi na powyzsze powodka
pismem z dnia 26 listopada 2009 r. powiadomila pozwanych o przyjeciu wypowiedzenia, jednakze powotujac sie na §6
umowy domagala sie wydania przedmiotu dzierzawy oraz uregulowania zaleglych oplat z tytutu uzytkowania terenu.
Pozwani w zwigzku z nie wydaniem garazu otrzymali od pow6dki note ksiegowg obejmujacg naleznoéci za bezumowne
korzystanie z terenu. Ustalono takze, ze na wspoluzytkowanym wieczyécie gruncie zaréwno pozwani, jak i powodka
maja posadowione blaszane garaze, z ktorych korzystaja z wylaczeniem pozostalych wspétuprawnionych. Pozwani
wykorzystuja garaz na wlasne potrzeby, natomiast powdédka wynajmuje innym osobom, a uzyskiwany z tego tytulu
dochéd rozlicza w ramach zarzadu nieruchomoscig.

W tak ustalonym stanie faktycznym i sprecyzowaniem podstaw dochodzonego roszczenia jako roszczenia z tytutu
wspoltwlasnosci i wspotuzytkowania wieczystego Sad Rejonowy ocenil zasadno$¢ roszczenia opierajac sie na dyspozycji
art. 206 k.c. oraz art. 224 k.c. i art. 225 k.c. W ocenie Sadu nie doszlo do naruszenia art. 206 k.c. W sprawie bezsporne
bylo bowiem, ze zaré6wno pozwani, jak i powddka korzystaja z fragmentéw wspdlnego gruntu pod swoje garaze w
spos6b wykluczajacy korzystanie z nich przez pozostalych. Nie wykazano jednak aby pozwani korzystali z wylaczeniem
powddki z pozostalej czeSci wspdlnego gruntu, a w szezegolnoéci, by zajmowali go w catoSci. Uprawnienie wynikajace
z treéci wskazanego wyzej art. 206 k.c. musi by¢ wykonywane w zakresie, ktory daje sie pogodzi¢ z korzystaniem
i posiadaniem przez pozostalych, a to ocenia sie na tle okoliczno$ci danej sprawy. W niniejszej sprawie zdaniem
Sadu Rejonowego powddka nie wykazala aby korzystanie przez pozwanych z fragmentu gruntu zajetego pod garaz
uniemozliwialo korzystanie przez nig z pozostalej czesci gruntu i nie dalo sie z tym pogodzi¢, a w szczegblnosci,
aby miala jakie$ plany dotyczace sposobu wykorzystania calej nieruchomosci w inny sposéb, czemu przeszkadzaloby
korzystanie przez pozwanych z czeSci nieruchomo$ci. Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze od samego poczatku miejsce
usytuowania garazu nie stanowilo problemu dla powédki, gdyz zostal on posadowiony w tym miejscu na podstawie
zawartej z powodka umowy w 2001 r. Poza tym powddka wykorzystuje cze$é nieruchomosci wspolnej takze z



wylaczeniem pozwanych. Zwrocono takze uwage, ze powddka wystapila z zadaniem wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy wspolnej przez pozwanych ponad udzial, jaki przystugiwalby im w prawie wlasnosci uzytkowania wieczystego,
co w ocenie Sadu nie znajduje uzasadnienia w tresci wskazanego wyzej art. 206 k.c. Roszczenie o wynagrodzenie
uzasadnia tylko ziszczenie sie przeslanek z art. 22482 k.c. lub z art. 225 k.c. Z tresci tych przepisow wynika, ze z
roszczeniami uregulowanymi w tych przepisach mozna wystapic¢ jezeli wszczeto postepowanie o wydanie rzeczy, w
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci czy podzial quod usum, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. W
zwiazku z czym nie mozna stwierdzié, ze pozwani sa posiadaczami w zlej wierze, a co za tym idzie, ze mieli obowiazek
uiszczania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

W zlozonej na powyzsze apelacji powodka zaskarzajac wyrok w caloSci wskazywala na naruszenie prawa materialnego,
a to art. 206 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze naruszenie regul wspoétposiadania i
wspotkorzystania z rzeczy wspolnej ma miejsce tylko wtedy, gdy pozostali wspotwlasciciele sa pozbawieni posiadania
lub korzystania z calej rzeczy, podczas, gdy naruszenie tych regut nastepuje takze wtedy, gdy jeden ze wspodlwlascicieli
korzysta z czeéci rzeczy wspodlnej z wyltgczeniem pozostalych, a oni sprzeciwiaja sie temu. Podniesiono takze naruszenie
przepisOw prawa materialnego, a to art. 22482 k.c. i art. 225 k.c. poprzez bledna ich wykladnie polegajaca na
zawezajacej interpretacji pojecia zlej wiary, podczas, gdy dobra wiare wylacza sama $wiadomo$¢ lub mozliwosé
dowiedzenia sie na podstawie towarzyszacych okolicznoéci, ze podmiotowi nie przystluguje prawo do korzystania
z rzeczy lub jej czesci z wylaczeniem pozostalych wspotwlaseicieli. Powyzsze w ocenie skarzacej skutkowa¢ winno
zmiang zaskarzonego orzeczenia i uwzglednieniem powodztwa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Rejonowy dokonatl prawidlowych ustalen faktycznych, ktore sad odwotawcezy akceptuje i przyjmuje za wlasne, nie
w pelni podzielajac dokonang ocene prawna.

Nie ulega watpliwosci, ze powddka dochodzac nalezno$ci objetych pozwem sprecyzowala zaréwno ich podstawe
faktyczna, jak i prawna, a spor sprowadzal sie do zasady odpowiedzialnoSci pozwanych. Opierajac swoje roszczenie
na treSci art. 206 k.c. w zwigzku z art.22482 k.c. i art. 225 k.c. powodka podnosila, ze pozwani korzystajac
z wylgczeniem powodki z garazu i terenu zajetego na ten cel znajdujacego sie na gruncie pozostajacym we
wspotuzytkowaniu wieczystym stron naruszyli dyspozycje art. 206 k.c. statuujaca okreslony ustawowo model
wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. W Swietle wskazanego wyzej przepisu wspélposiadanie oznacza
laczne wladanie niepodzielnej reki (pro indiviso) i polega na wykonywaniu wladztwa faktycznego nad calg rzecza
przez kazdego ze wspolwlascicieli ale w zakresie, w jakim nie wylacza takiego korzystania z rzeczy przez pozostatych
wspoétwlascicieli. Tak okreSlone uprawnienie jest niezalezne od wielko$ci przystugujacego wspotwlascicielowi udziahu.
Inny, anizeli przewidziany w ustawie sposéb wspoélposiadania rzeczy wspoélnej wspotwlasciciele moga wprowadzic
umowa ( podzial quod usum) zawarta chociazby w sposéb dorozumiany lub moze zosta¢ okreslony orzeczeniem
sadu. W przeciwnym wypadku, wspotwlasciciel, ktéry pozbawia mozliwo$ci wykonywania uprawnien wynikajacych
ze wskazanego wyzej przepisu przez wylaczne korzystanie z calej rzeczy lub jego czeéci czyni to bezprawnie,
co uprawnia do dochodzenia roszczen z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art.
22482 k.c. i art. 225 k.c. (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2013 r., II CSK 459/12, Lex nr
1347837). Doda¢ takze nalezy, ze do naruszenia uprawnien z art. 206 k.c. dochodzi takze wtedy, gdy jeden ze
wspotwlascicieli rezygnuje z wykonywania tego uprawnienia na rzecz innego wspotwlasciciela. Stanowisko to znajduje
szerokie uzasadnienie w judykaturze, chociazby w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 r., III CZP
88/12, OSNC 2013/9/103 i powolanych tam orzeczeniach, ktore sklad orzekajacy przyjmuje bez koniecznoéci ich
przytaczania. Podkre$la sie, ze w ramach unormowania zawartego w tresci art. 206 k.c. nie mozna racjonalnie
wywodzié uprawnienia wspotwlascicieli do wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej ,,w granicach udzialu”
lub” ponad swdj udzial”. Kazdemu wspolwlascicielowi przystuguje takie samo uprawnienie, zatem kazde z nich
doznaje ograniczenia w sposobie jego wykonywania przez takie same uprawnienia pozostalych wspotwlascicieli. Stad
tez wniosek, ze wspotwlasciciele moga wspolposiadaé i korzystaé z rzeczy wspolnej w takim zakresie, w jakim daje



sie to pogodzi¢ z wspolposiadaniem i korzystaniem z niej przez innych wspoiwlascicieli. Wywody te w niniejszej
sprawie maja o tyle znaczenie, ze uzasadniajg zasadno$¢ zarzutu skarzacej w odniesieniu do ustalen i oceny Sadu
I instancji, iz nie doszlo w okoliczno$ciach sprawy do naruszenia dyspozycji art. 206 k.c. Ocena Sadu I instancji,
iz zakres wylacznego korzystania z czeSci wspolnej gruntu zajetego pod garaz nie stanowi ograniczenia uprawnien
powodki wskazanych w treéci art. 206 k.c. nie jest uzasadniona i nie znajduje oparcia w zebranym materiale
dowodowym. W zaden spos6b nie wynika z niego, izby przedmiotem ustalenn Sadu byly plany powodki dotyczace
wykorzystania calej nieruchomosci, a kwestie uzytkowania garazy znajdujacych sie na nieruchomoéci stanowity
element zarzadu nieruchomoscia i przedmiot uméw zawieranych przez powodke z osobami trzecimi, zanim jeszcze
doszlo do przeniesienia wlasnos$ci lokalu i udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu na rzecz pozwanych. Nie
poczyniono zadnych ustalen dotyczacych usytuowania garazu pozwanych w kontekscie braku ograniczenia powddki w
mozliwo$ci korzystania i wspolposiadania rzeczy wspolnej. Twierdzenia pozwanych, ze i powo6dka wykorzystuje cze$é
garazy z wylaczeniem pozwanych jako uzasadnienie wylacznego korzystania przez pozwanych z zajmowanego przez
nich garazu w kontek$cie tresci art. 206 k.c. nie moga sankcjonowaé powyzszego. Kwestie mozliwosci dochodzenia
roszczen pomiedzy wspotwladcicielami z tytulu wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wsp6lnej byly
sporne w doktrynie i orzecznictwie albowiem powyzsze nie zostalo wyraznie uregulowane w ustawie. Pomijajac szersze
rozwazania w tym zakresie stwierdzi¢ nalezy, ze zagadnieniem tym szeroko zajal sie Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 13 marca 2008 r., III CZP 3/08, OSNC 2009/4/53, wskazujac, ze wspdtwlasnosc jest postacia wlasnosci i
dlatego Srodki prawne stuzgce do ochrony wiasciciela moga by¢ takze stosowane przez wspotwlascicieli do ochrony
w stosunku wewnetrznym. Z tego powodu w razie naruszenia uprawnienia wspolwlasciciela do wspoétposiadania
i korzystania z rzeczy wspélnej (art. 206 k.c.) przystuguje mu wobec wspolwlasciciela, ktéry dopuscil sie takiego
bezprawnego dzialania takze roszczenie uzupekniajace z art. 22482 k.c. i art. 225 k.c. Poglad ten w aktualnym nurcie
judykatury ma charakter dominujacy. Przepisy art. 22482 k.c. i art. 225 k.c. r6znicuja uregulowane w nim skutki
prawne w zaleznoSci od dobrej lub zlej wiary samoistnego posiadacza. W literaturze i orzecznictwie przyjmuje sie
tradycyjne rozumienie dobrej i zlej wiary posiadacza. Dobra wiara istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany,
ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, a to jego przekonanie uzasadnione jest okoliczno$ciami
danego przypadku. Dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomos¢ o braku uprawnienia ale i brak wiadomosci
spowodowany niedbalstwem. Opisane pojecie dobrej wiary i bedace jej przeciwienstwem pojecie zlej wiary pehni tg
sama funkcje we wszystkich stosunkach prawnorzeczowych, dlatego w zasadzie powinno jej sie nadawac takie samo
znaczenie przy réznych instytucjach prawa rzeczowego. Pojecia rozumienia dobrej wiary na gruncie art. 224 k.c. i art.
225 k.c. nie mozna odnosi¢ wprost do stosunkéw pomiedzy wspotwladcicielami rzeczy, pamietajgc, ze wskazanych
wyzej przepisow w rozliczeniach pomiedzy wspolwlascicielami rzeczy, a nie miedzy wlascicielem, a posiadaczem
rzeczy nie mozna stosowaé wprost. W tej sytuacji dobra wiara wspotwlasciciela odnosi sie do zakresu uprawnionego
wspoltposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. W zaleznoS$ci od okoliczno$ci, wspotwlaSciciela nalezatoby traktowacé,
tak, jak posiadacza w dobrej lub zlej wierze. Zgloszenie roszczenia o wynagrodzenie za nieuprawnione korzystanie
z rzeczy wspolnej przez drugiego wspoOlwlasceiciela nie korzystajacego z tej rzeczy, badz jej czeSci oznacza brak
zgody na istniejacy stan faktyczny, a zatem powinno prowadzi¢ do przeksztalcenia korzystania uprawnionego, tj.
w granicach okre§lonych w art. 206 k.c. w korzystanie nieuprawnione w $wietle tego przepisu, oczywiscie w takim
zakresie, w jakim jest ono nieuprawnione. Watpliwe jest natomiast to czy roszczenie o wynagrodzenie przyshuguje
od chwili, gdy wspolwlasciciel wezwany przez drugiego wspotwlasciciela do dopuszezenia do wspolposiadania i
wspolkorzystania z rzeczy wspolnej nie uczynit tego czy tez od chwili, w ktorej wspotwlasciciel korzystajacy z rzeczy
wspoélnej w sposob nieuprawniony dowiedzial sie o wniesieniu przeciwko niemu powodztwa (art. 22482 k.c.), badz
od chwili bezprawnego wyzucia wspotwlasciciela ze wspolposiadania rzeczy wspoélnej (art. 22482 k.c. w zwiazku z
art. 225 k.c.). Sad odwolawczy w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie opowiada sie za drugim ze wskazanych
rozwigzan. Przemawiaja za tym zaréwno wskazane juz okolicznoSci wynikajace z braku konkretnych regulacji
ustawowych i specyfiki regulacji art.22482 k.c. i art. 225 k.c. w odniesieniu do stosunkéw wewnetrznych pomiedzy
wspoltwlascicielami rzeczy. Nadto rozwigzanie takie zapewnia wlaSciwa ochrone intereséw obydwu stron, z jednej
strony gwarantuje prawo do wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspoélnej, z drugiej chroni innego
wspolwlasciciela przed nadmiernymi roszczeniami ze strony uprawnionego, mobilizujac tego ostatniego do wniesienia
powddztwa w sytuacjach, w ktdrych znajduje zastosowanie art. 224§2 k.c. Jak dlugo wiec brak jest zadania ze strony
uprawnionego wspoétwlasciciela zmierzajacego do zmiany zaistnialego stanu faktycznego, tak dlugo korzystanie z



rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli nie moze by¢ uznane za nieuprawnione. Wyjatkiem jest sytuacja, gdy przed
wniesieniem roszczenia o wynagrodzenie wspotwtasciciel odzyskal mozliwo$é korzystania z rzeczy albo przestal byé
jej wspotwlascicielem, w takim wypadku przyjmuje sie dopuszczalno$é samoistnego roszczenia o wynagrodzenie.
Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wbrew twierdzeniom skarzacej wezwanie pozwanych
do wydania jej do wspolposiadania i wspotkorzystania czeSci gruntu na ktéorym posadowiono garaz wykorzystywany
wylacznie przez pozwanych, a pozostajacego we wspotuzytkowaniu wieczystym stron w pismem z dnia 26 listopada
2009 1., choé¢ niewatpliwie wyrazato sprzeciw powodki przeciwko istniejacemu stanowi faktycznemu nie moglo jednak
stanowi¢ wystarczajacej przestanki do dochodzenia roszczenia o wynagrodzenie za nieuprawnione korzystanie z
rzeczy wspolnej w $wietle powolanych wyzej regulacji prawnych. W tym wlasnie kontekscie nalezato oceni¢ wywody
Sadu Rejonowego w koncowej czesci uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia. Powyzsze nie pozostaje w sprzecznosci
z utrwalonym w doktrynie stanowiskiem, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ma charakter
obligacyjny i gdy powstaje uzyskuje byt samodzielny, co wyraza sie w tym, ze moze by¢ dochodzone niezaleznie
od roszczenia windykacyjnego. Istotne jest to jednak kiedy takie roszczenie powstaje, a warunki jego powstania, co
omdwiono juz w tresci niniejszego uzasadnienia wymagaja spelienia okre§lonych przesltanek, ktorych w niniejszej
sprawie powddka nie spehila. Nie wszczeto postepowania windykacyjnego, o dopuszczenie do wspolposiadania, o
podzial guod usum czy tez o zniesienie wspolwlasno$ci. Zatem reasumujac powyzsze rozwazania pomimo nie co
odmiennej oceny prawnej rozstrzygniecie Sadu I instancji odpowiada prawu.

Z tych tez wzgledow apelacje powodki na mocy art. 385 k.p.c. oddalono. Adekwatnie do wyniku
postepowania odwolawczego na mocy art. 98 k.p.c. w zwiqzku z art. 108§1k.p.c. orzeczono o
kosztach postepowania odwolawczego.
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