Sygn. akt IV Ca 2610/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Adam Jaworski

Protokolant: Elwira Stolarska

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2021 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa L. N.i W. N.

przeciwko K. Z. (dzialajacej takze jako nastepca prawny M. S.)

o wydanie nieruchomo$ci, przywrocenie stanu zgodnego z prawem, zaniechanie naruszen oraz zaplate
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie

z dnia 9 maja 2019 roku, sygn. akt I C 988/15

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten tylko sposob, ze w punkcie I uchyla podpunkt c) i oddala powédztwo o nakazanie
przywrocenia opaski okalajacej $ciane budynku przy ul. (...) w W.;

2) oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3) obcigza pozwang kosztami postepowania apelacyjnego, w tym wydatkami poniesionymi tymczasowo ze $rodkow
Skarbu Panstwa, pozostawiajac ich szczegbélowe wyliczenie Referendarzowi Sadowemu w Sadzie Rejonowym dla
Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie.

Adam Jaworski

Sygn. akt IV Ca 2610/20

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron i przebieg postepowania.
1. Zgdania stron przed Sqdem Rejonowym.

Pozwem z dnia 14 kwietnia 2015 roku powodowie L. N. i W. N. wnieéli o nakazanie pozwanym K. Z. i M. S.
wydania im przygranicznego pasa gruntu, stanowigcego cze$¢ dzialki oznaczonej w ewidencji gruntow i budynkow
numerem (...) w obrebie (...), polozonej przy ul. (...) w W.. Powodowie domagali sie rowniez nakazania pozwanym:
usuniecia dokonanych na spornym pasie nasadzen oraz znajdujacych sie na nim ruchomosci i Smieci, przywrbcenia
zlikwidowanej przez nie opaski okalajacej Sciane budynku przy ul. (...), zaniechania naruszen wlasnosci spornej czesci
nieruchomo$ci oraz zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niej za okres dziesieciu lat poprzedzajacych
wytoczenie powodztwa, w kwocie 15000 zl. Z uzasadnienia pozwu wynikalo, ze na dzialce nr (...) posadowiony jest



budynek wielorodzinny, zas powodowie sa wlascicielami jednego ze znajdujacych sie w nim mieszkan i w zwiazku z
tym rowniez — w odpowiednim udziale — wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci, na ktorej stoi ten dom. Pozwane
natomiast zajmuja dzialke nr (...), ktéra od strony péinocnej sgsiaduje z nieruchomoscig powodow, i bezprawnie objely
w posiadanie pélnocna przygraniczna cze$¢ dzialki nr (...).

Pozwane wniosly o oddalenie powddztwa.
2. Zaskarzony wyrok.

Wyrokiem z dnia 9 maja 2019 roku (sygn. akt I C 988/15) Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie
orzekl w tym przedmiocie, co nastepuje:

I. nakazuje pozwanym M. S. i K. Z.:

a) wydanie powodom L. N. i W. N. czedci nieruchomosci, stanowiacej dzialke oznaczona w ewidencji gruntow i
budynkéw numerem (...) w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta (...), obejmujacej 0,0026 ha w granicach oznaczonych literami (...) na mapie sytuacyjnej do celow
sadowych, sporzadzonej przez geodete uprawnionego S. M. w dniu 7 stycznia 2016 roku za numerem (...), znajdujacej
sie na k. 84 akt niniejszej sprawy;

b) usuniecie nasadzen, ruchomosci i $mieci, znajdujacych sie na opisanej wyzej czesci nieruchomo$ci;

¢) przywrbcenie opaski okalajacej Sciane budynku przy ul. (...) w W., znajdujacej sie na opisanej wyzej czeSci
nieruchomoéci, w postaci istniejacej przed jej usunieciem;

d) zaniechanie naruszen prawa wlasnoéci opisanej wyzej czeSci nieruchomoéci, jak i czesci tejze nieruchomoéci
uwidocznionej na opisanej wyzej mapie na prawo od niebieskiej linii, biegnacej pomiedzy punktami (...), przez
zaprzestanie przez pozwane przechodzenia i przejazdu przez ten grunt, parkowania na nim pojazdéw lub skladowania
ruchomosci oraz jego uzywania w jakikolwiek inny sposob;

II. zasadza od pozwanych M. S.i K. Z. na rzecz powodéw L. N.i W. N. kwote 7 047 (siedem tysiecy czterdziesci siedem)
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 kwietnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

III. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

IV. zasadza od pozwanych M. S. i K. Z. na rzecz powodéw L. N. i W. N. kwote 3682,36 z} (trzy tysiace szeséset
osiemdziesiat dwa zlote i trzydziesci sze$¢ groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 2400 (dwa tysiace
czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

V. nakazuje pobranie od pozwanych M. S. i K. Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi
— Poludnie w Warszawie kwoty 8316,93 zl (osiem tysiecy trzysta szesnaScie zlotych i dziewiec¢dziesiat trzy grosze)
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

VI. odstepuje od obcigzenia pozwanych nieuiszczonymi kosztami sadowymi w kwocie 940,33 zt (dziewiecset
czterdzieSci zlotych i trzydzieSci trzy grosze), przejmujac je na rachunek Skarbu Panstwa.

3. Ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego.

W. N. i L. N. s3 na zasadach wspolnoSci ustawowej malzenskiej wspotwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego w budynku przy ul. (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta (...). Jak wynika z tej ksiegi, z prawem wlasnoéci lokalu zwigzany jest udzial 6007/100000 czesci w
nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi — poza cze$ciami budynku i urzadzeniami nie shuzacymi wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali - prawo wieczystego uzytkowania nieruchomogci stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 0,1215 ha,



potozonej w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta
(...).

Z dzialka nr (...) graniczy od p6inocy nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...). Sklada sie ona z dwéch dzialek: nr (...)
o powierzchni 0,0412 ha oraz (...) o powierzchni 0,0201 ha. Dla pierwszej z dzialek Sad Rejonowy dla Warszawy
— Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta (...), w ktorej jako wieczyste uzytkowniczki ujawniono — w
udziatach po 1/2 — pozwane M. S. i K. Z.. Dla drugiej dzialki ten sam Sad prowadzi ksiege o numerze (...), z ktorej tresci
wynika, ze prawo wieczystego uzytkowania gruntu nalezy do wlascicieli jedenastu lokali, przy czym wlascicielkami

lokalu nr (...) s3 po polowie pozwane, za$ wlascicielka duzego, obejmujacego 169,17 m(? lokalu nr (...) — wylacznie
pozwana M. S..

Pozwane wladaja czeScia dzialki oznaczonej numerem (...), obejmujgca przygraniczny pas ziemi polozony przy
ponocnej granicy tej nieruchomoéci. Przylega ona do dzialki (...), okalajacej budynek przy ul. (...), posadowiony
na dzialce nr (...). Obszar zajetej czeSci dzialki nr (...) obejmuje 0,0026 ha. Teren ten przylega do $ciany garazu
znajdujgcego sie na dzialce nr (...), za$ od strony wschodniej i zachodniej jest zagrodzony w taki sposob, ze wieczysci
uzytkownicy dziatki nr (...) nie maja do niego dostepu.

Pierwotnie sporny pas gruntu stanowil Sciezke, ktéra mozna bylo przej$é pomiedzy ulicami (...). Pod koniec lat
osiemdziesigtych ubieglego wieku rozpoczeto budowe domu wielorodzinnego i garazu przy ul. (...) i wowczas sporny
pas gruntu stanowil cze$¢ placu budowy. Po jej zakonczeniu zabudowania, znajdujace sie przy ul. (...), mozna bylo
obejs¢ ze wszystkich stron. Z uwagi na to, ze waski, ukryty za $ciana garazowa pas ziemi stanowil dogodne miejsce
spotkan dla os6b z marginesu spolecznego, Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W., ktéra wzniosta budynek przy ul.
(...), wlatach 1990 — 1992 zagrodzila go z jednej strony furtka, z drugiej za$ — siatka. Poczatkowo wlasciciele lokali w
tym budynku dysponowali kluczem do furtki, ale od okolo 2000 nie bylo juz mozliwoéci skorzystania z niej — wobec
braku klucza. Terenem tym wladaly juz woéwczas pozwane. Furtka zostala zdjeta przez spoldzielnie w 2014 roku i
zastapiona przez pozwana K. Z. plyta piléniowa. Pozwana ta dokonala réwniez na spornym terenie nasadzen drzew i
usunela betonowa opaske, umieszczona przy $cianie garazu przy ul. (...).

W celu uniemozliwienia osobom zamieszkalym na posesji przy ul. (...) parkowania na czeSci nieruchomosci przy ul.
(...) od strony ulicy (teren tam nie jest ogrodzony i w zwigzku z tym dostep do niego ma kazdy) na granicy dzialki nr
(...) umieszczono rzad stupkéw (lina stupkoéw, zaznaczona na mapie na k. 84 oraz na zdjeciu na k. 39).

Wysoko$§¢ wynagrodzenia za korzystanie przez pozwane bez tytulu prawnego z czedci dzialki nr (...), obejmujacej
ogrodzony przez nie teren o powierzchni 0,0026 ha, naleznego za okres od 1 kwietnia 2005 roku do 14 kwietnia 2015
roku wynosi 7047 zl.

4. Ocena prawna Sqdu Rejonowego

W ocenie Sadu Rejonowego zajecie przez pozwane spornego fragmentu dzialki nr (...) nie moze budzi¢ jakichkolwiek
watpliwosci. Sad podczas ogledzin, przeprowadzonych z udzialem geodety, przekonal sie, ze sporny teren jest
odgrodzony od nieruchomosci polozonej przy ul. (...) i stanowi calo$¢ z dzialka nr (...), ktorej wieczystymi
uzytkowniczkami sa pozwane. Na terenie tym, poza urzadzeniami stuzacymi do jego odgrodzenia, znajduja sie rowniez
nasadzenia. Usuniecie betonowej opaski potwierdzili §wiadkowie D. S. (k. 251) iJ. T. (k. 251v.); co do okresu, w ktéorym
pozbawiono wspoétuzytkownikoéw wieczystych nieruchomosci przy ul. (...) mozliwosSci korzystania ze spornej czesci
gruntu wszyscy przestuchani w sprawie $§wiadkowie byli zgodni — nastgpilo to w latach dziewieédziesiatych ubiegtego
wieku (cho¢ pozwana twierdzila, ze wlada spornym fragmentem od 1947 roku). Rzekoma umowa uzyczenia dziatki M.
S., na ktéra powolywala sie pozwana K. Z., w przekonaniu Sadu I instancji nigdy nie miala miejsca, do jej zawarcia
nie byloby zreszta zadnego dajacego sie logicznie uzasadnié¢ powodu.



Jezeli chodzi o warto§¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoé$ci bez tytulu prawnego, naleznego za okres
dziesieciu lat poprzedzajacych wytoczenie powddztwa, Sad Rejonowy uznat za prawidlowa opinie sporzadzong przez
biegltego D. F..

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal zadania wydania cze$ci dzialki nr (...) za oczywiscie uzasadnione.
Podobnie uzasadnione s3 zadania usuniecia nasadzen, ruchomosci i $mieci, znajdujacych sie na spornej czesci
nieruchomoéci, przywrdcenia opaski okalajacej Sciane budynku i zaniechania dalszych naruszen prawa wlasnoéci
calego pasa dzialki nr (...), przylegajacego do jej poinocnej granicy. Odnosnie do zadania zasadzenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci Sad Rejonowy uwzglednil czeSciowo powodztwo na podstawie art. 22482 k.c.
w zwiazku z art. 225 k.c. oraz art. 209 k.c. uznajac, ze pozwane byly jego posiadaczkami w zlej wierze, musialy bowiem
wiedzie¢, ze zajmujac teren stuzacy przez wiele lat jako powszechnie dostepna Sciezka, pdzniej zas jako czeSé placu
budowy przy ul. (...), wykraczaja poza granice nalezacej do nich nieruchomosci. Rozstrzygajac te kwestie, Sad zasadzil
na rzecz powodow cala kwote wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, nie za$ jej cze$é, odpowiadajaca ich
udzialowi we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...). Sad I instancji uznal, ze zadanie zasadzenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez jednego ze wspotwlascicieli jest czynnoScia zachowawcza, o ktorej
mowa w art. 209 k.c.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. oraz art. 113 ust. 11 4 ustawy
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

5. Apelacja pozwanych.

Pozwane, zastepowane przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, zaskarzyly wyrok w calo$ci, zarzucajac
naruszenie prawa procesowego i materialnego. W ramach zarzutéw procesowych podniesiono przede wszystkim
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie swobodnej oceny dowodéw, polegajacej na blednym przyjeciu, ze
pozwane nie posiadajg tytulu prawnego w postaci umowy uzyczenia do czeSci nieruchomosci, o ktorej wydanie
wniesli powodowie, podczas gdy material dowodowy wskazuje na posiadanie przez pozwane tytulu prawnego do
nieruchomoéci (zarzut nr 1a). W przypadku, gdyby Sad Okregowy nie podzielil tego zarzutu, pozwane zarzucily
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie swobodnej oceny dowodéw:

- polegajacej na blednym przyjeciu, ze pozwane przez caly czas miaty wiedze, ze cze$¢ nieruchomosci, o ktérej wydanie
wniesli powodowie, znajdowala sie poza granicami ich nieruchomosci, podczas gdy zdaniem skarzacych pozwane
mialy taka wiedze dopiero od 17 stycznia 2014 r., kiedy sporzadzono protokoél znakéw granicznych (zarzut nr 1b)

- polegajacej na nieprawidlowym uznaniu opinii bieglego D. F. za trafna (zarzut nr 1c)

- polegajacej na blednym przyjeciu, ze istniala opaska okalajaca $ciane budynku przy ul. (...) na spornej cze$ci
nieruchomosci i pozwane dokonaly jej usuniecia, podczas gdy material dowodowy zebrany w sprawie nie wskazuje,
aby taka opaska istniala na spornej nieruchomosci, a pozwane dokonaly jej usuniecia (zarzut nr 1d).

Pozwane podniosly takze zarzuty naruszenia prawa materialnego, a to art. 222 § 1 k.c. w zwiazku z art. 209 k.c.
przez niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz powodom przystuguje wobec pozwanych zadanie wydania
nieruchomoéci (zarzut nr 2a) oraz zadanie przywrocenia stanu zgodnego z prawem i zaniechania naruszen (zarzut nr
2b), art. 710 k.c. przez niezastosowanie, podczas gdy nalezalo przyjaé, iz pozwane posiadaja tytul prawny w postaci
umowy uzyczenia (zarzut nr 2c¢), art. 225 k.c. w zwiazku z art. 224 § 2 k.c. i art. 209 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, ze pozwane caly czas byly posiadaczkami nieruchomosci w zlej wierze (zarzut nr 2d), art. 225
k.c. w zwigzku z art z art. 224 § 2 k.c. w zwigzku art. 209 k.c. i art. 199 k.c. przez bledna wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze dochodzenie przez jednego ze wspoiwlascicieli nieruchomosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
znieruchomodci jest czynnoScia zmierzajaca do zachowania wspolnego prawa, a nastepnie niewlasciwe zastosowanie,
polegajace na przyjeciu, ze dochodzone przez powodéw wynagrodzenie jest czynno$ciag zmierzajaca do zachowania



wspolnego prawa (zarzut nr 2e), art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie, podczas gdy roszczenie powoddow jest sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego (zarzut nr 2f).

Wskazujac na te zarzuty pozwane wniosly o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz obcigzenie powodow
kosztami procesu za obie instancje.

Pozwane uzupelily apelacje pismem z dnia 23 lipca 2019 r. (zatytulowanym ,apelacja”), zlozonym przez drugiego
pelnomocnika, w ktérym postawiono dalsze zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (w 4 réznych aspektach) oraz
naruszenie art. 209 k.c. w zwiazku z art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. (tozsamy z zarzutem nr 2e z apelacji)

6. Odpowiedz na apelacje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie, zastepowani przez pelnomocnika bedacego adwokatem wniesli o jej oddalenie i
zasadzenie kosztow. Powodowie ztozyli rowniez szereg wnioskdw dowodowych, zmierzajacych — ogoélnie rzecz ujmujac
— do wykazania, iz wytoczone przez nich powddztwo spotkalo sie z aprobata wszystkich wspotwlascicieli lokali w
budynku przy ul. (...).

7. Dalszy przebieg postepowania apelacyjnego.

W dniu 24 lutego 2020 roku zmarta M. S.. Sad Okregowy, na rozprawie w dniu 19 listopada 2020 roku zawiesil
postepowanie i podjal je z udzialem pozwanej K. Z., jako jedynej nastepczyni prawnej M. S. (k. 734).

Na drugiej rozprawie, po dopuszczeniu dowodu z opinii kolejnego bieglego i konfrontacji biegltych, pelnomocnicy
stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska, z tym, ze pelnomocnik skarzacego wni6st dodatkowo, aby w przypadku
uwzglednienia powbédztwa o wydanie nieruchomosci, Sad okreslit spos6b wykonania tego orzeczenia w obecnosci
przedstawicieli Spoldzielni Mieszkaniowej (...). Pelnomocnik powodéw wnidst o zasadzenie kosztow w wysokosci
trzykrotnoSci stawki minimalne;j.

II. Podstawa faktyczna orzeczenia Sqdu Okregowego.
1. Ustalenia faktyczne.

Sad Okregowy podzielil i przyjal jako wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, ktdre przytoczono w punkcie 1.
3. Nawet cze$ciowa zmiana wyroku przez oddalenie powddztwa o usuniecie opaski nie spowodowala koniecznosci
korekty ustalen faktycznych. Przyczyna zmiany wyroku nie byla bowiem wadliwo$¢ tych ustalen, ale fakt, ze nie byly
one wystarczajace do uwzglednienia zadania usuniecia opaski okalajacej budynek, co zostanie wyjasnione w dalszej
czedci uzasadnienia.

Dodatkowo Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Postepowanie w niniejszej sprawie zostalo zainicjowane przez W. N. i L. N., za wiedza i zgoda wtascicieli
pozostalych lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...), ktérzy juz po wydaniu zaskarzonego wyroku zlozyli pisemne
o$wiadczenia, o w zasadzie jednobrzmiacej tresci, zatytulowane ,,pelnomocnictwo oraz o§wiadczenie”. Oswiadczenia
te potwierdzily dzialania powodoéw w niniejszej sprawie, jako dokonywane w celu ochrony intereséw pozostaltych
wlascicieli nieruchomos$ci wspolnej. Wspdlwlasciciele oswiadczyli, ze byli przez powodéw na biezaco informowani
o przebiegu postepowania w niniejszej sprawie oraz wyrazili zgode na przedstawiony przez powoddéw sposob
rozdysponowania §rodkéw uzyskanych w ramach wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Srodki
te mialy by¢ przeznaczone na pokrycie kosztow wlasnych powoddéw, a w pozostalej czeéci, na potrzeby remontowe
budynku.

Oéwiadczenia takiej tresci ztozyli:



- Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W., reprezentowana przez dwoch czlonkéw zarzadu, bedaca
wlascicielem lokali nr (...) wraz ze zwigzanym z nimi udzialem lacznym w wysoko$ci 11000/100000 w nieruchomosci
wspolnej (k. 690-691)

- M. M. (2), wlasciciel lokalu nr (...), zktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 5763/100000
(k. 692)

- Z. M., wlaScicielka lokalu nr (...), z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy 5385/100000
(k. 693)

- M. D. (1) i M. D. (2), wlasciciele lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy
6180/100000 (k. 694)

- A. F., wlascicielka lokalu nr (...), z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 5994/100000
(k. 695)

- Z. P., wladcicielka lokalu nr (...), z ktéorym zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspoélnej wynoszacy 5872/100000
(k. 696)

- D. S. i Z. S., wspolwlasciciele lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspélnej wynoszacy
5930/100000 (k. 697)

- K. P. (1), T. P. i M. P., wspolwlasciciele lokalu nr (...), z ktébrym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej
wynoszacy 6748/100000 (k. 710)

- T. P. i M. F., wspotwlasciciele lokalu nr (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy
6639/100000 (k. 711)

- L. G. i Z. G., wspolwlasciciele lokalu nr (...), z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy
6655/100000 (k. 712)

- K. P. (2) i W. P., wspolwlasciciele lokalu nr (...), z ktéorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy
6132/100000 (k. 713)

- M. K., wlascicielka lokalu nr (...), z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wsp6lnej wynoszacy 5622/100000
(k. 714).

(dowody: oswiadczenia wspotwlasceicieli — k. 690-697, pisma powodow do wspotwlascicieli — k. 698-702)

Fakt zlozenia o§wiadczen o wskazanej wyzej tresci nie byl sporny miedzy stronami. Oswiadczenia te sa dokumentami
prywatnymi w rozumieniu art. 245 Kk.p.c., a zatem stanowia dowod tego, ze zostaly zlozone przez poszczegdlnych
wlascicieli wyodrebnionych lokali. Pozwana nie kwestionowala prawdziwos$ci tych dokumentéw prywatnych.

2. Decyzje o zakresie postepowania dowodowego przed Sadem II instancji.

Rozstrzygniecia w przedmiocie licznych wnioskéw dowodowych obu stron zostaly dokonane postanowieniem z dnia
5 sierpnia 2021 r. oraz na rozprawie, a w tym miejscu nalezy przedstawié krotko motywy tych decyzji:

1) Odnoszac sie do zlozonych w punktach 6, 7 i 8 odpowiedzi na apelacje wnioskow o dopuszczenie dowodu
z przestuchania stron oraz zeznan $wiadkéw (wszystkich wlascicieli lokali wyodrebnionych w budynku przy ul.
(...), z wyjatkiem przedstawicieli SM (...)), ktére zmierzaly do wykazania — ogblnie rzecz ujmujac — faktu, ze
powodowie dzialali za aprobata i w interesie pozostalych wspotwlascicieli lokali, Sad Okregowy uznal te okolicznoéc



za udowodniona zgodnie z twierdzeniami wnioskodawcow, dlatego zbedne bylo prowadzenie dowoddéw ze zZrdodel
osobowych.

2) Wniosek dowodowy pozwanej, zmierzajacy do przeprowadzenia ponownych ogledzin, pominieto jako nieistotny
i zmierzajacy do przedluzenia postepowania, gdyz czynno$¢ ta zostala przeprowadzona przez Sad Rejonowy
prawidlowo i nalezycie udokumentowana w protokole i zdjeciach. Ogledziny te nie byly kompletne, gdyz pozwana
nie udostepnita czeSci nieruchomosci, ale stalo sie tak wylacznie z przyczyn lezacych po stronie pozwanej. Pozwana
nie wykazala, aby sytuacja na gruncie zmienila sie w tak istotnym zakresie, aby zachodzila konieczno$¢ ponowienia
ogledzin. Wniosek o rozszerzenie tezy dowodowej dla biegltego zostal oddalony na rozprawie apelacyjnej, albowiem
warto$¢ nasadzen nie jest istotna przestanka dla oceny zadania powodow.

3) Pominieto réwniez wniosek powodéw do dopuszczenie dowodu z opinii innego — poza bieglym K. G. (1) —
bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Chociaz zastrzezenia powoddéw wobec tej opinii nalezy podzieli¢ (o czym bedzie
mowa dalej — pkt I1.3), to jednak dopuszczanie kolejnej opinii, juz czwartej w tej sprawie, byloby postapieniem
nieracjonalnym, znacznie zwiekszajacym i tak bardzo duze koszty procesu. Sad Okregowy dysponowal sprzecznymi
opiniami bieglych, co implikowato koniecznoé¢ ich oceny w oparciu o wypracowane w orzecznictwie kryteria oraz
konfrontacyjne przestuchanie bieglych D. F. i K. G. (2) (opinia bieglego J. J. z przyczyn formalnych nie stanowila
podstawy ustalen faktycznych w sprawie, co stusznie przyjal juz Sad Rejonowy).

Majac na uwadze radykalne sprzeczno$ci pomiedzy opiniami, zaréwno co do przyjetej metodyki, jak i wyciggnietych
ostatecznie wnioskéw, Sad Okregowy z urzedu dopuscit dowod z konfrontacji bieglych D. F.i K. G. (2), czego podstawg
byl art. 272 k.p.c. w zwigzku z art. 289 k.p.c. Wyniki tego dowodu, w polaczeniu z analiza treSci opinii pisemnych obu
bieglych daty Sgdowi Okregowemu podstawe do oparcia ustalen faktycznych na opinii bieglego D. F..

3. Ocena materiatu dowodowego.

Sad Okregowy aprobuje ocene materialu dowodowego, ktérej dokonal Sad Rejonowy, czynigc te ocene czeScig
wlasnego stanowiska w sprawie. Nalezy podzieli¢ ocene Sadu Rejonowego, ktéry dat wiare zeznaniom §wiadkow D. S.
iJ. T., takze co do faktu usuniecia przez pozwana betonowej opaski okalajacej budynek, chociaz wyrok w tym zakresie
zostal zmieniony. Zeznania D. S. na te okolicznoéé ograniczaja sie do potwierdzenia samego faktu usuniecia opaski
betonowej okalajacej budynek (k. 251), a $wiadek J. T. podal, ze od 2007 roku (odkad tam mieszka) ,tej opaski nie ma,
a powinna by¢” (k. 251v). W ocenie Sadu Okregowego zeznania tych Swiadkow byly szczere i zostaly zlozone zgodnie
z ich najlepsza wiedza. Rzecz jednak w tym, Ze zeznania te sg zbyt ogolne, zeby odtworzy¢ cechy techniczne opaski
(jej grubo$¢, materialy, z ktérych zostala wykonana itp.), a nadto nie wynika z nich wprost, aby to pozwana usunela
betonowa opaske wokol bloku przy ul. (...). Wobec tego wiarygodne zeznania Swiadkow byly jednak niewystarczajace
do uwzglednienia powddztwa w omawianym zakresie, co jednak nie Swiadczylo o wadliwej ocenie tych zeznan, a
jedynie o odmiennej ocenie przez Sad Okregowy wynikajgcych z nich wnioskow.

Dowody z dokumentéw zlozonych przez strony w instancji odwolawczej nie byly kwestionowane przez zadna ze stron,
abrak bylo podstaw do zakwestionowania ich z urzedu. Najistotniejsze znaczenie mialy o§wiadczenia wlascicieli lokali,
ktore opisano wyzej.

Szerszej oceny wymaga opinia przeprowadzonego przez Sad Okregowy dowodu z opinii bieglego dr. K. G. (2), co
wymaga réwniez ponownej oceny opinii bieglego D. F., sporzadzonej przed Sagdem Rejonowym. Sad Okregowy
wskazuje, ze dowdd z opinii bieglego - tak jak kazdy Srodek dowodowy - podlega ocenie sadu z zastosowaniem art. 233
§ 1 KPC w aspekcie wymagan formalnych i mocy przekonywania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 maja 1974 r., I CR
100/74), ale przy uwzglednieniu specyfiki tego dowodu, ktéry ma ulatwié¢ sadowi nalezyta ocene zebranego materialu
w sprawie, w ktorej sa wymagane wiadomo$ci specjalne. Dlatego przyjmuje sie, ze opinia ta podlega weryfikacji
nie wedlug kryterium wiarygodno$ci, ale przez pryzmat zgodno$ci opinii z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,

poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci
wyrazonych w niej wnioskow (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 7 listopada 2000 r., I CKN
1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64, podobnie m.in. wyroki SN z 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00 i z 15



listopada 2013 r., IV CSK 135/13). W odniesieniu do opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego nalezy uzupehic¢ te
ogoblne stwierdzenia judykatury wskazaniem, ze kryterium oceny takiego dowodu musi by¢ réwniez przestrzeganie
zasad okre§lonych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst.: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899 ze zm.; dalej: u.g.n.) rozporzadzeniu rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.; dalej:
rozporzadzenie albo rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci). Wycena nieruchomosci jest bowiem procesem
sformalizowanym, gdzie zardwno metody, jak i sposob ich stosowania sg $ciSle okreslone.

Odnoszac te kryteria do opinii biegtego K. G. (2) nalezy stwierdzié, ze opinia ta — zardwno pierwsza, jak i uzupelniajaca
- nie moze stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych ze wzgledu na jej nastepujace wadliwos$ci o charakterze formalnym
1 merytorycznym:

1) Opinia z dnia 2 marca 2021 r. (k. 753-757) oraz opinia z dnia 1 czerwca 2021 r. (k. 802-807) nie zawieraja danych,
o ktéorych mowa w § 56 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, sposréd ktérych najbardziej istotny jest
brak klarownego przedstawienia podejScia, metody i techniki wyceny. Nalezy w tym miejscu zaznaczyé, ze zgodnie z
art. 152 ust. 2 u.g.n. wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. W ramach podejécia poréwnawczego
mozna wyr6zni¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku (§ 4 ust. 2 rozporzadzenia), a w ramach podejScia dochodowego - metode inwestycyjna albo metode zyskéw
(§ 7 ust. 1 rozporzadzenia). Biegly K. G. (2) nie wskazuje w swoich opiniach, na ktérej z tych metod oparl sie, a
przeprowadzone przez niego analizy nie daja sie do zadnej z nich zakwalifikowaé. Co wiecej, biegly rowniez w swoich
wyjadnieniach na rozprawie apelacyjnej nie wskazal klarownie takiej metody. Formutujgc te uwagi Sad Okregowy
ma na uwadze, ze zasady przewidziane w przytoczonych wyzej przepisach dotycza ustalenia warto$ci nieruchomosci,
podczas gdy istotg niniejszej sprawy jest ustalenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, czyli — ogélnie
rzecz ujmujac — hipotetycznego czynszu najmu, ktéory moglby uzyskaé wlasciciel, co oznacza, ze opinia nie jest
operatem szacunkowym w rozumieniu art. 156 u.g.n. Jak zauwazyt w pisemnej opinii biegly D. F. (k. 436) mechanizmy
przedstawione w tych aktach prawnych maja takze zastosowanie do niniejszej opinii, gdyz dotycza ogoblnych zasad
wyceny. Biegly F. dobitnie powtoérzyl to stwierdzenie na rozprawie apelacyjnej (czas nagrania od 00:19:54), a biegly
K. G. (2) nie przedstawil argumentoéw przeciwnych, ktore usprawiedliwialyby nie stosowanie tych zasad. Biegly K. G.
(2) réwniez na rozprawie nie wskazat jasno, na ktérej z tych metod oparte jest rozwigzanie. Co prawda wskazal, ze
jego wnioski sa oparte na podej$ciu dochodowym i poréwnawczym lacznie, ale przeczy temu tre$¢ pisemnych opinii
bieglego. Sposdb wyceny nie odpowiadal przeciez wymaganiom z § 6 rozporzadzenia.

2) Biegly K. G. (2) postuguje sie nieznang ustawie kategorig ,,wartosci uzytkowe;j” (k. 757), ktora — takze po wyjaénieniu
tej opinii na rozprawie — rozumie intuicyjnie. W dodatku przyjmuje zalozenie, ze sporny fragment nieruchomosci
jest bezuzyteczny, z czego ,zdaja sobie sprawe obie strony” (k. 757). To ostatnie zalozenie réwniez nie znajduje
odzwierciedlenia w aktach sprawy i mozna je uzna¢ za wrecz nielogiczne. Temu ostatniemu stwierdzeniu bieglego
przeczy bowiem zachowanie obu stron procesu, ktére od wielu lat tocza spor o fragment nieruchomosci.

3) Na obnizenie warto$ci dowodowej opinii bieglego K. G. (2) ma réwniez wplyw fakt, ze jego opinia pisemna i
uzupeliajgca zawieraja sprzecznoSci, gdyz biegly w uzupelniajacej opinii przyjat zupelhie innag metodyke wyceny
nieruchomoéci niz w opinii pierwotnej. Skoro zgodnie z przytoczonymi wskazaniami orzecznictwa wewnetrzna
spdjnos¢ jest jednym z kluczowych kryteriow przy ocenie opinii bieglego, rozbiezno$ci miedzy obydwiema opiniami
istotnie obnizaja ich warto$¢ dowodowsa. Co wiecej, w opinii uzupelniajacej pisemnej biegly przyjal do poréwnania
cztery transakcje dotyczace zieleni miejskiej (publicznej). Jak slusznie zauwazyt w toku konfrontacji biegly D. F.,
sporna nieruchomo$¢ jest przeznaczona w planie miejscowym na cele budowlane. Oznacza to, ze nieuprawnione
byloby poréwnywanie spornej nieruchomosci z nieruchomosciami przeznaczonymi na ogélnodostepna zielen miejska
(rozprawa z 9 listopada 2021 r. — czas nagrania 00:42:00 i nast.).

4) Opinia bieglego K. G. (2) nie odpowiada tezie dowodowej, a przyjete w niej zalozenie, ze nieruchomo$¢ sporna —
stanowigca fragment gruntu niezabudowanego polozonego na S. — jest bezwartoéciowa (jej warto$¢ rynkowa wynosi o



z}), nie wytrzymuje krytyki nawet w Swietle do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Nie ulega watpliwosci, ze
cechy nieruchomoéci, takie jak jej bardzo mata powierzchnia i niemozliwo$¢ zagospodarowania w inny sposéb niz dla
celéw technicznych albo powiekszenie ogrodka, maja wplyw na wynik wyceny nieruchomogci. Niemniej jednak, kazda
nieruchomoé$é¢ ma okre$long warto$¢, a zasady przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami pozwalajg na
jej ustalenie w kazdym przypadku. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze — jak trafnie zwrécit uwage pelnomocnik powodow
— w obrocie prawnym sg zawierane umowy dzierzawy gruntéw o powierzchni zblizonej albo nawet znacznie mniejszej
od powierzchni spornego gruntu (k. 834).

5) Sad Okregowy nie pominal réwniez faktu, ze biegly K. G. (2) w swoich pisemnych opiniach wyszed} poza zakres
zleconego mu zadania, wymagajacego wiadomosci specjalnych. Biegly wskazywal bowiem, ze przedmiotowy grunt jest
bezwarto$ciowy i bezuzyteczny, a powodowie ,nie poniesli szkody”. Pomijajac juz fakt, ze postugiwanie sie terminem
»odszkodowanie” bylo w realiach tej sprawy bledne, to nalezy wyraznie stwierdzié¢, iz nie nalezy do kompetencji
bieglego wypowiadanie sie o zasadno$ci roszczenia, a do tego sprowadzaly sie te stwierdzenia.

6) Dodatkowo Sad Okregowy nie mogt pominaé, ze biegly K. G. (2) na rozprawie nie udzielil wyczerpujacej odpowiedzi
na wszystkie pytania, zar6wno ze strony przewodniczacego jak i stron, a jego wypowiedzi w czeSci dotyczacej metodyki
byly niekonkretne i sprzeczne z sama treScia opinii. Biegly nie potrafil bowiem wskazaé precyzyjnie, jaka metode
badawcza zastosowal (zob. zwlaszcza fragment rozprawy zaczynajacy sie od 00:48:20) i nie odni6st sie do opinii
bieglego D. F..

W ocenie Sadu Okregowego te wszystkie okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze opinii bieglego K. G. (2) nalezy
odmoéwié przydatnosci i mocy dowodowej, a zatem nie moze ona stanowié podstawy ustalen faktycznych.

Sad Okregowy podzielil natomiast ocene Sadu Rejonowego, ktory uznal za w peli rzetelna i przydatna do
rozstrzygniecia sprawy opinie bieglego D. F.. Opinia ta zawiera klarownie przedstawiona metodyke i w sposéb
uporzadkowany wyjaénia, dlaczego biegly wyliczyl przyjeta w niej wysoko$¢ miesiecznego wynagrodzenia. Biegly
zlozyl pisemne wyjasnienia do opinii na rozprawie przed Sagdem Rejonowym w dniu 25 kwietnia 2019 r., gdzie
podczas godzinnego przestuchania w spos6b jasny, stanowczy i precyzyjny odpowiedzial na wszystkie pytania
pelnomocnikéw stron oraz uczestniczgcej w rozprawie osobis$cie pozwanej. W ocenie Sadu Okregowego réwniez
ustne wyjasnienia zlozone przez bieglego w toku konfrontacji na rozprawie apelacyjnej tylko potwierdzaja wysoka
ocene przydatnosci sporzadzonej przez niego opinii. Takze te wyjasnienia byly logiczne, precyzyjne i stanowcze,
a biegly D. F. nie unikal odpowiedzi na pytania dotyczace metodyki sporzadzania opinii. Dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego przez Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym sprawe po raz pierwszy mialo zapewne
na celu weryfikacje zarzutéw podniesionych w apelacji, ktore zmierzaly do zakwestionowania przyjetego przez
bieglego wynagrodzenia jako zawyzonego, co mialo wynika¢ z niewlasciwego doboru transakcji poréwnawczych.
Biegly wyjasnil jednak te kwestie przekonujaco podczas swoich przestuchan przed Sadami obu instancji. W
tym miejscu nalezy przypomnieé¢, ze w analizowanej opinii cechy rynkowe wynikajqgce z akcentowanej
przez pozwang specyfiki nieruchomosci, zostaly przyjete na poziomie najnizszym z mozliwych,
co dotyczy: mozliwosci inwestycyjnych, wielkoSci powierzchni gruntu, ekspozycji, ksztaltu terenu (k. 485). Biegly
przyjal wysoka warto$é cech rynkowych jedynie co do lokalizacji i dostepu do medidw, ale sa to cechy niezalezne
od charakterystyki samej nieruchomosci, a zaleza od polozenia dzialki na obszarze (...), czyli jednej z najbardziej
atrakcyjnych dzielnic W.. Podnoszona przez strone pozwana argumentacja, ze biegly blednie uwzglednit do
poréwnania dzialki o nieporéwnywalnie wiekszej powierzchni i mozliwoéciach inwestycyjnych prima facie moglaby
by¢ uznana za przekonujgca, ale w rzeczywisto$ci tak nie jest. Jak juz wskazano, przyjete przez bieglego cechy
rynkowe odzwierciedlaly wszystkie mankamenty nieruchomosci. Warto jednak zaznaczy¢, ze ustalona przez bieglego
wysoko$¢ hipotetycznego czynszu rynkowego, ktéra za poszczeg6lne miesigce objete zadaniem pozwu waha sie
od 51,37 zt do 64,22 zl jest — uwzgledniajac polozenie nieruchomosci — kwota niewielkg a wrecz symboliczna.
Whbrew twierdzeniom skarzacej fakt, ze dzialki nie mozna wykorzysta¢ samodzielnie na cele inwestycyjne i ma ona
ograniczenia w zagospodarowaniu, znalazl nalezyte odzwierciedlenie w tresci opinii. Mozna dodaé, ze w nastepstwie



tej opinii wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, dochodzone w pozwie, okazalo sie ponad
dwukrotnie zawyzone.

Sad Okregowy nie pominal réwniez tego, ze pewng slabos$cia opinii bieglego F. (dostrzegalna takze w wielu podobnych
opiniach) jest przyjecie do poréwnan czynszoéw ,,ofertowych”, podczas gdy faktyczne stawki najmu sg nizsze. Ten czesty
mankament nie zalezy jednak od rzeczoznawcy majatkowego, ale jest on konsekwencja tego, ze dane o faktycznych
stawkach rynkowych nie sa dostepne dla bieglych. Nie istnieje zadna baza, ktéra obejmuje takie dane, co oznacza
konieczno$¢ oparcia sie na stawkach ofertowych, mimo dostrzezenia stabo$ci tego rozwigzania.

Z tych wzgleddw Sad Okregowy podzielil rowniez ustalenie Sadu Rejonowego co do wysoko$ci wynagrodzenia, ktore
powodowie mogliby hipotetycznie uzyskaé z czynszu dzierzawy, gdyz Sad I instancji stusznie poczynil je na podstawie
opinii bieglego D. F..

III. Ocena prawna Sadu Okregowego.
Apelacja zastluguje na uwzglednienie tylko w niewielkiej czesci, o czym przekonuja nastepujace argumenty:

Ocene prawng nalezy rozpoczaé¢ od wyjasnienia, ze pozwane zlozyly dwa pisma zatytulowane ,apelacja”, zlozone
przez réznych pelnomocnikéw profesjonalnych i w terminie do wniesienia $rodka odwolawczego. Chronologicznie
poézZniejsza ,apelacje” wniesiona przez adw. A. M. potraktowano zatem jako uzupelnienie apelacji wywiedzionej w
imieniu pozwanych przez r. pr. L. B.. Sad Okregowy odniesienie sie w pierwszej kolejnosci do zarzutéw (oraz kwestii
wymagajacych wyjasnienia z urzedu) dotyczacych samej istoty roszczenia o wydanie nieruchomogci, a nastepnie do
kwestii szczegblowych, zwigzanych z poszczegdlnymi roszczeniami powodow.

1. Legitymacja procesowa powodéw (w zakresie roszczen niepienieznych) — zarzuty nr 2a i b
apelagji.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy rozpozna zarzuty naruszenia prawa materialnego, a to art. 222 § 1 k.c. i
art. 222 § 2 k.c. w zwiazku z art. 209 k.c. przez bledne przyjecie, iz powodom przystuguje legitymacja czynna
w zakresie powodztwa windykacyjnego i negatoryjnego. Nie ulega watpliwosci, ze na nieruchomoéci przy ul. (...)
istnieje wspolnota mieszkaniowa, ktora zgodnie z art. 6 zd. 2 ustawy z dnia 24 wrze$nia 1994 r. o wlasnoéci lokali
(Dz. U. z 2021 1. poz. 1048 ze zm.) moze nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. W
orzecznictwie przesadzono, ze wspdlnota mieszkaniowa moze — jako tzw. ulomna osoba prawna — nabywaé¢ prawa
i obowigzki do wlasnego majatku (uchwala skladu 7 sedziéw SN — zasada prawna z 21 grudnia 2007 r., III CZP
65/07), czego konsekwencja bylo trafne stanowisko, przyznajace wspoélnocie mieszkaniowej legitymacje do dokonania
czynnosci zachowawczych, dotyczacych nieruchomosci wspolnej (zob. uzasadnienie uchwaly SN z 6 czerwca 2012 1.,
IIT CZP 25/12). Nie ulega wiec watpliwoSci, ze wspdlnota mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) mogla wystapic¢
z roszczeniami, ktérych dotyczyl niniejszy proces. Nie oznacza to jednak, ze legitymacja procesowa nie przyshuguje
takze wlascicielom lokali, ktérzy z mowy prawa sa wspotwlascicielami nieruchomoéci wspoélnej. Przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali nie daja podstaw do takiego wylaczenia, a przeciwnie — zgodnie z art. 1 ust. 2 u.w.l. w sprawach
nieuregulowanych w ustawie do wlasnosci lokali stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego. W ocenie
Sadu Okregowego oznacza to dopuszczalno$¢ stosowania takze art. 209 k.c., co oznacza, ze legitymacja do wytoczenia
powodztwa bedacego czynnoscia zachowaweza przystuguje — obok wspdlnoty mieszkaniowej — takze wlascicielom
poszczegoblnych lokali (tak rowniez w podobnym stanie faktycznym SO w Szczecinie w wyroku z 25 pazdziernika
2017 r., IT Ca 604/17). Rowniez ratio legis zaréwno art. 209 k.c. jak i ustawy o wlasnosci lokali nie prowadzi do
wnioskow odmiennych, wszak podstawowym celem konstrukeji prawnej czynno$ci zachowawczej jest zapewnienie
lepszej ochrony wspolnemu prawu, w tym przypadku nieruchomo$ci wspolnej, stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci
wlascicieli lokali z mocy prawa.

Zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnosci i dochodzié¢ wszelkich roszczen,
ktére zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa. W odniesieniu zaré6wno do powddztwa windykacyjnego (art. 222 § 1
k.c.), jak i negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.) powszechnie przyjmuje sie, ze sg to czynno$ci zachowawcze, mieszczace sie



w hipotezie art. 209 k.c. Dlatego podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ze powodom przystuguje legitymacja
procesowa w tej sprawie, przynajmniej co do roszczenia windykacyjnego i negatoryjnego, a odmienne stanowisko
skarzacej jest bezzasadne. Konkluzja ta otwiera droge do zbadania pozostalych zarzutéow., przy czym ze wzgledu
na kontrowersje dotyczace kwalifikacji roszczen uzupelniajacych jako czynnos$ci zachowawczej, nalezy kwestie te
wyjasni¢ osobno (por. pkt I11. 4).

2. Roszczenie windykacyjne.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaéciciel moze zgdaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Legitymacje do wytoczenia powodztwa windykacyjnego ma wiaéciciel rzeczy, a w przypadku wspodtwlasnoéci kazdy
ze wspoOtwlaseicieli na podstawie art. 209 k.c. W niniejszej sprawie fakt, ze sporny fragment gruntu jest czeécig
nieruchomosci wspélnej przy ul. (...), a tym samym stanowi przedmiot wspotwlasnoéci powodéw, zostat ustalony w
sposob niewatpliwy na podstawie opinii bieglego S. M. i w dalszym toku postepowania nie byl juz przez pozwana
(przed Sadem Rejonowym obie pozwane) kwestionowany. Rowniez fakt, ze pozwane sprawuja faktyczne wtadztwo nad
spornym fragmentem nieruchomosci, nie jest kwestionowany. Podstawowg kwestig jest wiec zbadanie, czy pozwane
posiadaja tytul prawny do zajmowania tego terenu.

a) Brak tytulu prawnego do wladania nieruchomoscia (zarzuty nr 1a 2c apelacji i zarzuty nr 1 a,b i ¢ pisma
uzupelniajgcego apelacje).

Ich linia obrony koncentrowala sie woko6l proby wykazania, ze tytulem prawnym do zajmowania spornej czeSci
nieruchomos$ci miala by¢ umowa uzyczenia, zawarta w sposéb konkludentny ze Spoéldzielnig Mieszkaniowg (...).
Kwestionujac ocene Sadu Rejonowego, ktoéry odrzucil te sugestie, skarzaca zarzucila naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. (w
kilku r6znych aspektach), a takze art. 710 k.c.

Ramy przyznanej sadowi na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. swobody oceny dowodoéw ,musza byé¢ zakreSlone
wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu
Swiadomosci prawnej, wedlug ktorych sad w sposbdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é,
odnosi je do pozostalego materialu dowodowego” (T. Demendecki, Komentarz aktualizowany do art. 233 k.p.c.,
Wolters Kluwer 2018, Lex, teza 1 do art. 233 oraz m. in. powolane tam orzeczenia: wyrok SN z dnia 10 czerwca 1999
r., I UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655, postanowienia SN z 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99 oraz z
27 wrze$nia 2002 r., I CKN 817/00). Dlatego powszechnie przyjmuje sie, ze skarzacy nie moze ograniczy¢ sie tylko
do polemiki ze stanowiskiem sadu I instancji, ale dla skutecznosci zarzutu powinien wykaza¢ uchybienia w jednej z
wymienionych sfer.

W ocenie Sadu Okregowego postawione przez skarzaca zarzuty nie spelniaja tych kryteriow, gdyz nie wykazuja
konkretnych uchybien zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, ktérym mialby uchybié Sad I instancji. Podkreslié
nalezy, ze wersja o zawarciu umowy uzyczenia pomiedzy SM (...) a K. Z. nie zostala poparta zadnymi dowodami, gdyz
poza niewatpliwym faktem, ze nie zostala ona potwierdzona zadnym dokumentem, fakt ten nie wynika z zadnego z
dowodow ze zrodet osobowych. Zaden ze §wiadkow ani powodowie nie potwierdzili zawarcia takiej umowy. Rowniez
z dowodo6w tych nie mozna wyciagnaé wniosku, ze doszlo do zawarcia umowy uzyczenia w sposob dorozumiany.
Nalezy przyznac, ze dla umowy uzyczenia nie jest zastrzezona zadna forma, a wiec moze zostac ona zawarta w kazdy
sposob, ktory dostatecznie uzewnetrznia wole stron zawarcia takiej umowy (art. 60 k.c.), nie wylgczajac zawarcia jej
w sposob konkludentny. Podstawowym warunkiem zawarcia umowy uzyczenia w ten sposob jest jednak ustalenia,
ze zachowanie obu stron tego stosunku prawnego wskazuje na wole zawarcia takiej umowy. Takiej konstatacji nie
mozna jednak poczynié przede wszystkim dlatego, ze samo zachowanie pozwanej nie wskazuje na wole nawigzania
takiego stosunku prawnego. Wymaga bowiem podkreslenia, ze pozwana twierdzila, iz wladala spornym terenem od
1947 r. (podczas gdy blok nr 24 zostal wzniesiony na przelomie lat 80/90 XX wieku), a co szczego6lnie istotne — zlozyla
wniosek o stwierdzenie nabycia spornego terenu przez zasiedzenie. Taka postawa pozwanej w sposéb dobitny przeczy



woli korzystania ze spornego terenu na podstawie umowy uzyczenia, gdyz wniosek o stwierdzenie zasiedzenia opiera
sie na twierdzeniu o samoistnos$ci posiadania. Niezaleznie od tego, ze twierdzenia o wltadaniu spornym fragmentem
od nieruchomosci juz od 1947 r. pozostaja w zdecydowanej sprzeczno$ci z zebranym w tej sprawie materialem
dowodowym, a wniosek o stwierdzenie zasiedzenia zostal cofniety przez sama pozwang, podejmowanie takich dziatan
przeczy juz samo w sobie woli zawarcia umowy uzyczenia. Roéwniez w zachowaniu zarzadzajacej nieruchomoscia przy
ul. (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) Sad Okregowy nie dostrzega zadnych zachowan, ktore moglyby $wiadczyé
o milczacej zgodzie na bezplatne korzystanie z nieruchomos$ci przez pozwang ze spornej nieruchomosci. O takiej
zgodzie nie Swiadczy sam fakt, ze wymieniona Spéldzielnia nie podejmowala przez dluzszy czas zadnych dzialan,
ktére prowadzilyby do odzyskania wladztwa nad sporng cze$cig nieruchomosci. Skarzaca wskazywala rowniez na
niekwestionowany fakt, ze dysponowala kluczami do furtki, co mialoby $wiadczy¢ o zawarciu przez nia umowy
uzyczenia w sposéb konkludentny. Chociaz okolicznoéé, w jaki sposob K. Z. weszla w posiadanie kluczy do furtki
prowadzonej na sporna dzialke, nie zostala do konica wyjasniona, nalezy jasno stwierdzi¢, ze zeznania §wiadkow nie
potwierdzaja okolicznos$ci, aby otrzymala ona klucze od SM (...). Gdyby tak bylo, to z pewnoécig mieliby o tym wiedze
przestuchani w charakterze $wiadkéw pracownicy spo6ldzielni oraz mieszkancy bloku.

Z tych przyczyn Sad Rejonowy — dochodzac do wniosku, ze fakt zawarcia przez pozwang i SM (...) umowy uzyczenia
nie zostal wykazany — nie naruszy! art. 233 § 1 k.p.c., a postawione zar6wno w apelacji, jak i piSmie ja uzupeliajacym
zarzuty naruszenia tego przepisu nalezy uzna¢ — w odniesieniu do zawarcia umowy uzyczenia — za bezzasadne. W
konsekwencji zupelie bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 710 k.c., skoro w ustalonym przez Sad Rejonowy i
niepodwazonym stanie faktycznym nie doszlo do zawarcia takiej umowy choéby per facta concludentia.

b) Zarzut naduzycia prawa podmiotowego - zarzut nr 2f apelacji.

Skarzaca upatrywala naruszenia art. 5 k.c. przez niezasadne uznanie przez Sad Rejonowy, iz zagdanie pozwu nie jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, podczas gdy w ocenie skarzacej pozwani — wytaczajac powbdztwo
— dzialali w celu dokuczenia jej oraz M. S.. Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory
by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego.
Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.
Przepis ten jest klauzula generalna, co oznacza, ze zawiera zwroty niedookres$lone, ktéorym mozna nada¢ konkretne
znaczenie dopiero w procesie stosowania prawa przez sad, po rozwazeniu okoliczno$ci konkretnej sprawy. Rozwazenie
zastosowania przez Sad art. 5 k.c. powinno by¢ natomiast bezwzglednie poprzedzone rozwazeniem wszystkich
okolicznoSci rozpoznawanej sprawy. Oczywiste jest rowniez, ze odmowa udzielenia prawu podmiotowemu ochrony
prawnej na podstawie art. 5 KC powinna by¢ ograniczona do sytuacji wyjatkowych, skoro niewatpliwe jest, ze istotg
prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych (poglad utrwalony, zob. np. uzasadnienie wyrokoéw SN z: z 27
wrze$nia 1994 r., I CRN 127/94 i z 25 sierpnia 2011r., I CSK 640/11). Wyjatkowo$¢ zastosowania art. 5 k.c. uwypukla
sie w judykaturze szczeg6lnie w przypadku powodztw windykacyjnych.

W ocenie Sadu Okregowego odniesienie tych uwag do stanu faktycznego sprawy prowadzi do wniosku o braku
podstaw do tego, aby nawet rozwaza¢ oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 k.c. W sprawie nie ujawnily sie
zadne okolicznoséci, ktore moglyby wskazywac¢ na istnienie wyjatkowego wypadku, uzasadniajacego siegniecie do
instytucji naduzycia prawa podmiotowego. ROwniez twierdzenia pozwanej o tym, iz powodowie wytoczyli powoddztwo
dla szykany nie sa poparte zadnymi dowodami. Nie jest zasadna powtarzana od poczatku procesu argumentacja,
ktoéra sprowadza sie do wykazywania, iz powodowie domagaja sie calkowicie nieuzytecznego dla nich kawatka gruntu.
W rzeczywistoéci sporny fragment nieruchomosci, chociaz niewielki, ma znaczenie techniczne dla nieruchomosci
przy ul. (...), co wynika réwniez z zeznan powoddéw i zeznan $wiadka J. T.. Wyciaganie odmiennych wnioskéw w
oparciu o wyrwang z kontekstu wypowiedzZ W. N. nie moze by¢ zaaprobowane. Nie wytrzymuje réwniez krytyki
sugestia, jakoby motywem dzialania powod6w miala by¢ swoista zemsta za skuteczne wytoczenie przez syna pozwanej
powodztwa o odszkodowanie przeciwko SM (...). Sugestia ta jest w $wietle zasad dos§wiadczenia zyciowego catkowicie
chybiona, gdyz trudno sobie wyobrazié, aby z takich przyczyn powodowie inicjowali kosztowny i czasochlonny proces



(na marginesie mozna dodac, ze w interesie wszystkich mieszkancow bloku), zwlaszcza, ze spor z synem pozwanej nie
dotyczyl ich nawet posrednio.

Mimo tego, ze wykonie wyroku bedzie wigzalo sie z pewnymi dolegliwo$ciami dla pozwanej, to trudno przyjaé, aby
mialy one takie natezenie, zeby mogly §wiadczy¢ o istnieniu wyjatkowego wypadku, prowadzacego do wniosku o
koniecznos$ci oddalenia powddztwa na podstawie art. 5 k.c. Roszczenie nie dotyczy mieszkania pozwanej, ale ogrodka
przydomowego, a zagospodarowujac fragment sasiedniej dziatki, do ktorej pozwana nie miala tytulu prawnego,
musiala liczy¢ sie z konieczno$cia przywrocenia stanu poprzedniego.

Ponadto przeciwko zastosowaniu art. 5 k.c. na korzy$¢ pozwanej silnie sprzeciwia sie przyjeta w orzecznictwie tzw.
»zasada czystych rak”, sprowadzajaca sie do tego, iz nie moze powolywac sie na zarzut sprzecznosci z zasadami
wspolzycia spotecznego ten, kto sam ich nie przestrzega. Tymczasem zachowanie pozwanej nalezy oceni¢ z punktu
widzenia tych zasad negatywnie, gdyz w ustalonych w sprawie okoliczno$ciach sprawy co najmniej powinna i mogta
przypuszczad, ze zajmuje sporng nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego (zob. pkt I11.4.a)

3. Roszczenia o przywrocenie stanu poprzedniego i zaniechanie naruszen — zarzut nr 1d i 2b
apelagji.

a) Prawidlowo$¢ zastosowania prawa materialnego (w tym zarzut nr 2b apelacji)

Rozwazania dotyczace zarzutow kwestionujacych rozstrzygniecie o roszczeniu negatoryjnym nalezy rozpoczac¢ od
zarzutu naruszenia prawa materialnego, gdyz dotyczy on zasady tego roszczenia. Weze$niej jednak, dla porzadku,
nalezy przytoczy¢ tres¢ art. 222 § 2 k.c., ktory stanowi, ze przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny
spos6b anizeli przez pozbawienie wlaSciciela faktycznego wladztwa nad rzeczg, przystuguje wlascicielowi roszczenie o
przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Jak wskazano w doktrynie: ,Roszczenie negatoryjne
jest wymierzone — podobnie jak roszczenie windykacyjne — przeciwko trwalemu wkroczeniu w sfere uprawnien
wlasciciela przez osobe nieuprawniona. Jednakze w przeciwienistwie do roszczenia windykacyjnego chroni przed
naruszeniem, ktére moze sie wyrazi¢ w wytworzeniu ciaglego lub powtarzajacego sie i grozacego powtarzaniem
pogwalcenia sfery uprawnien wtasciciela”, przy czym konieczna przestanka uwzglednienia tego roszczenia jest
bezprawnos¢ ingerencji (K. Gorska w: E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, 2021, art. 222 Nb 10).

Skarzaca zarzucala naruszenie tego przepisu jedynie w kontekscie legitymacji czynnej powoddéw, wiazac z tym
naruszenie art. 222 § 2 k.c. w zwigzku z art. 209 k.c. Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy zwrdci¢ uwage, ze w mysl
niekwestionowanego pogladu doktryny i judykatury wytoczenie tego powodztwa stanowi czynno$é zachowawczg, o
ktérej mowa w art. 209 k.c. Powddztwo okreS§lone w art. 222 § 2 k.c. moze wiec zosta¢ wniesione przez kazdego ze
wspoétwlascicieli nieruchomoéci.

Do odmiennej oceny legitymacji powodow nie prowadzi okolicznosé, ze sa oni wlascicielami lokalu we wspolnocie
mieszkaniowej. Za przyznaniem — niezaleznie od legitymacji czynnej Wsp6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy
ul. (...) — legitymacji czynnej w zakresie zadania negatoryjnego rowniez powodom przemawiaja te same argumenty,
ktére dotyczyly roszezenia windykacyjnego. Wystarczajgce jest powolanie sie na uwagi poczynione w punkcie III.1).

Odnoszac sie do pozostalych aspektow zastosowania przez Sad Rejonowy art. 222 § 2 k.c. to ze wzgledu na brak
bardziej szczegblowych zarzutow wystarczy wskazac, ze Sad ten trafnie zastosowal wskazany przepis (z wyjatkiem
zadania usuniecia opaski betonowej). Zachowanie pozwanych nie ograniczalo sie bowiem do zajecia spornej
cze$ci nieruchomos$ci, ale takze na dokonaniu trwalej ingerencji w ten fragment nieruchomosci, polegajacej na
dokonaniu nasadzen i umieszczaniu tam réznych ruchomosci oraz $mieci. Uzasadnione jest wiec, obok powddztwa
windykacyjnego, udzielenie powodom ochrony prawnej przez nakazanie przywrdcenia gruntu do stanu poprzedniego.
Odnoszac sie do podnoszonej przez pelnomocnika pozwanej argumentacji, ktéra wskazywala na niemozliwo$c
wykonania wyroku nakazujgcego usuniecie drzew ze wzgledu na regulacje ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2015 r. poz. 1651) nalezy stwierdzi¢, ze legitymacja bierna w zakresie roszczenia negatoryjnego
przyshuguje wylacznie osobie, ktéra dokonuje bezprawnej ingerencji w sasiedni grunt i przepisy Kodeksu cywilnego



(art. 222 § 2 k.c. i art. 144 k.c.) nie czynia od tej zasady wyjatkow. Art. 83 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody jest
przepisem prawa administracyjnego i ma tylko takie znaczenie, ze wskazuje podmiot uprawniony do zlozenia wniosku
o zezwolenie na wyciecie drzewa (co do zasady jest to posiadacz nieruchomosci). Nic nie stoi na przeszkodzie, aby
z wnioskiem wystapila Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...), co nie uchybia obowigzkowi pozwanych faktycznego
wykonania tego orzeczenia.

Sad Okregowy mial réwniez na uwadze poglad judykatury, ze ,,roszczenie wlasciciela o powstrzymanie sie sgsiada od
dzialan zaklocajacych korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej moze byé¢ wylaczone z przyczyn dotyczacych ochrony
naturalnego $rodowiska czlowieka (art. 144 KC)” (tak wyrok SN z 22 czerwca 1972 r., Il CRN 126/72). Ocena taka
musi by¢ jednak dokonywana ad casum. Pozwana nie podnosila takiego argumentu, a Sad Okregowy po rozwazeniu
caloksztaltu materialu dowodowego (w tym wynikéw ogledzin) rowniez nie stwierdzil, aby uwzglednienie powodztwa
w zakresie obowigzku usuniecia nasadzen miato wplyna¢ na §rodowisko naturalne na tyle negatywnie, ze nalezaloby
przyznaé jego ochronie pierwszenstwo przed ochrona prawa wlasnosci.

Chociaz apelacja nie stawia wprost zadnych zarzutéw dotyczacych uwzglednienia roszczenia o zaniechanie naruszen,
to kontrolujgc z urzedu to orzeczenie pod wzgledem zgodnos$ci z prawem materialnym Sad Okregowy nie znalazl
podstaw do jego podwazenia. Prawidlowa jest bowiem ocena Sadu Rejonowego, ze z uwagi na wieloletni konflikt
sgsiedzki istnieje uzasadnione niebezpieczenstwo, iz pozwana dopusci sie takich naruszen w przysziosci.

b) Rozstrzygniecie dotyczycace usuniecia betonowej opaski (czeSciowa zmiana wyroku).

Odrebnego omdwienia wymagaja zarzuty kwestionujace rozstrzygniecie zawarte w punkcie Ic zaskarzonego wyroku.
Podniesiony przez skarzgcg zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie jest pozbawiony podstaw, chociaz mozna zgodzi¢
sie z jej argumentacja tylko cze$ciowo. Odmiennie niz apelujaca nalezy jednak uznaé, ze zeznania $wiadka D. S., a
posrednio takze J. T., sa wiarygodne. Jak juz wskazano w pkt. II 3 nie ma podstaw do podwazania wiarygodnosci
tych zeznan, cho¢ maja one ogdblny charakter i przez to majg ograniczona przydatno$é¢ dla ustalen faktycznych w
omawianym zakresie. Niemniej jednak, na podstawie tych zeznan Sad I instancji ustalil iz usunieto betonowa opaske
okalajaca budynek od p6nocy i to ustalenie Sad Okregowy aprobuje. Ocena jako wiarygodnego takze tego fragmentu
zeznan D. S., z ktorego wynika, iz dokonala tego K. Z., rdwniez nie wykracza poza granice art. 233 § 1k.p.c. Chociaz nie
bylo bezposrednich swiadkow, to jednak sprawstwo pozwanej wynika z ciagu logicznych zdarzen, gdyz administrator
budynku ani nikt z lokatoréw nie miat zadnego powodu do usuniecia opaski, a osoby trzecie nie mialy dostepu do
nieruchomosci. Uzasadnione bylo wiec ustalenie tego faktu nawet z wykorzystaniem art. 231 k.p.c.

Mimo tego zarzut kwestionujacy omawiane rozstrzygniecie nalezy uznaé za shuszny. Zaréwno pozew, jak i wyrok
uwzgledniajacy w tym zakresie pow6dztwo nie zawieraly zadnych konkretnych danych dotyczacych betonowej opaski,
jak w szczegblnoSci jej dokladny sposob umiejscowienia, szeroko$é i wysokosé. Okolicznosci te, zapewne znane
obu stronom postepowania, nie mogly by¢ przedmiotem domysléw i powinny zostaé po pierwsze sprecyzowane
przez powoddéw, a po drugie udowodnione zgodnie z art. 6 k.c. Warto dodaé, ze mozliwa inicjatywa dowodowa
moglaby obejmowa¢ zdjecia budynku przed ingerencja w opaske oraz dokumentacje architektoniczno — budowlana,
a wiec wskazane okoliczno$ci byly niewatpliwie mozliwe do udowodnienia. Powodowie nie sprecyzowali jednak
dostatecznie powodztwa w omawianym zakresie i w konsekwencji nie udowodnili, a brak ten nie mogt by¢ naprawiony
w postepowaniu apelacyjnym. Wobec tego zaskarzony wyrok wymagal w tym zakresie korekty przez oddalenie
powbdztwa w omawianej czeSci, tym bardziej, ze ze wzgledu na ogblnikowa tre$¢ punktu Ic tego wyroku, istnialyby w
ocenie Sadu Okregowego zasadnicze trudnosci w jego egzekucji. Sad Okregowy nie mogl doprecyzowaé omawianego
rozstrzygniecia z powodu ograniczen wynikajacych z art. 321 § 1 k.p.c. i art. 383 k.p.c.

4. Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy.

Zgodnie z art. 224 § 2 zd. 1 k.c. w zwigzku z art. 225 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze jest obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapita bez jego winy. Ocene prawidlowo$ci zaskarzonego wyroku w zakresie roszczenia
pienieznego nalezy zatem rozpoczaé od zbadania, czy K. Z. oraz jej poprzedniczka prawna M. S. byly posiadaczkami



w zlej, czy tez w dobrej wierze. Dopiero bowiem przesadzenie zlej wiary pozwanych moze uzasadniaé¢ uwzglednienie
roszczenia.

a) Istnienie dobrej albo zlej wiary pozwanej — zarzuty nr 1b i 2d apelacji.

Zarzuty naruszenia prawa procesowego i materialnego dotyczacej kwestii zlej (dobrej) wiary pozwanej trzeba
rozpoznaé lacznie. Na korzy$¢ posiadacza nieruchomo$ci bez tytulu prawnego dziala wynikajgce z art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary. Trzeba bowiem odwola¢ sie do najbardziej podstawowego rozumienia dobrej wiary jako
blednego, ale usprawiedliwionego okolicznoSciami przekonania posiadacza, ze jest on wtascicielem nieruchomosci
(zob. uchwale 7 sedzidéw SN z 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/91 i powolane tam orzecznictwo) Jak shusznie zauwazono
w judykaturze, ,nie jest w dobrej wierze ten, kto wykonuje prawo, o ktérym wie, ze mu nie przystuguje, ale takze ten,
kto nie ma takiej Swiadomo$ci, o ile przy dotozeniu nalezytej staranno$ci mogltby dowiedzie¢ sie o rzeczywistym stanie
prawnym danej sytuacji” (poglad ugruntowany, tak postanowienie SN z 14 marca 2017 r., Il CSK 463/16). W ocenie
Sadu Okregowego wlasnie ta cecha dobrej wiary ma w realiach sprawy kluczowe znaczenie.

Nie negujac tego, ze przed 2014 rokiem K. Z. i M. S. mogly nie mie¢ pewnosci o przebiegu granicy (na brak takiej
pewnosci wskazuje tez bierno$¢ strony powodowej), to w sytuacji, gdy — jak wynika z caltkowicie wiarygodnych zeznan
$wiadka H. P. — teren ten byt w przeszlo$ci ogélnodostepnag $ciezka, pozwane musialy co najmniej powziac watpliwos$ci
co do tego, czy majg tytut prawny do wladania sporna czeécia nieruchomosci. Postepujac zgodnie z prawem i zasadami
wspolzycia spolecznego powinny najpierw zweryfikowaé te kwestie za pomoca badan geodezyjnych. Zachowanie
pozwanych, ktére zaczely samowolnie zagospodarowywaé nieruchomo$¢ Swiadcezylo w ustalonych okolicznoSciach co
najmniej o braku nalezytej staranno$ci (Sad Okregowy nie znajduje podstaw do udowodnienia pozwanym, iz przed
2014 rokiem mialy wiedze o przebiegu granicy). Ow brak nalezytej starannosci jest jednak wystarczajacy do uznania
pozwanych za posiadaczki w zlej wierze, co oznacza, ze ta podstawowa przestanka roszczenia uzupelniajgcego jest
spelniona.

b) Legitymacja powodow (art. 209 k.c.) - zarzut nr 2e apelacji oraz zarzut nr 2 z pisma uzupelniajacego apelacje.

Zarzuty podniesione w apelacji oraz piSmie uzupelniajacym apelacje nalezy oceni¢ lacznie, z uwagi na ich tozsamy
przedmiot i argumentacje pelnomocnikéw pozwanej. Istotnym problemem wymagajacym rozstrzygniecia w tej
sprawie jest przede wszystkim pytanie, czy powodowie moga — jako wspdlwlasciciele nieruchomosci — dochodzic
na podstawie art. 209 k.c. dochodzi¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w calo$ci, czy tez jedynie w czeéci
odpowiadajacej ich udzialowi. Innymi slowy, kwestia ta sprowadza sie do pytania, czy wystapienie z roszczeniem
uzupehiajgcym moze by¢ traktowana jako czynno$c zachowawcza.

W orzecznictwie istniejg dwa rozbiezne kierunki interpretacyjne. Zgodnie z pierwszym pogladem roszczenie o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezy do czynno$ci zachowawczych, o ktérych mowa
w art. 209 k.c.. Kazdy ze wspoélwlaScicieli moze zatem samodzielnie dochodzi¢ wskazanego roszczenia w pelnej
wysoko$ci, odnoszacej sie do korzystania z calej rzeczy wspoélnej. Punktem wyjécia dla tej linii orzeczniczej jest uchwala
skladu 7 sedziéw SN z 14 czerwca 1965 r., III CO 21/65, ktéra dotyczyla co prawda dochodzenia czynszu najmu,
ale zawarta w niej argumentacje mozna réwniez odnie$¢ do dochodzenia przez wspdlwlasciciela wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Ten kierunek orzeczniczy jest reprezentowany wspolczeénie, czego
przyktadem jest powolywana wyzej uchwala SN z 6 czerwca 2012 r., III CZP 25/12 oraz wyrok SN z 30 paZzdziernika
2013 1., I CSK 673/12, w ktérych roszczenia uzupelniajace potraktowano jako czynnos$ci zachowawcze. Stanowisko to
zostalo potwierdzone i rozwiniete w wyrokach SA w Warszawie z 20 marca 2015 r., [ ACa 1545/13 oraz z 15 wrzeSnia
2015r., VI ACa 1219/09, wyrok SO w Warszawie z 21 czerwca 2016 r., XXVII Ca 941/16, a takze w uzasadnieniu wyroku
SN z 10 lutego 2017 1., V CSK 270/16 i wyroku SO we Wroclawiu z 1 marca 2017 r., ktore dotyczyly innych roszczen, ale
w ich uzasadnieniach wyrazono taki poglad. Warto rowniez zwréci¢ uwage na uchwale SN z 3 grudnia 2014 r., III CZP
92/14, zgodnie z ktéra wspodlwlasciciel nieruchomosci moze dochodzi¢ od gminy odszkodowania w pelnej wysokosci
za szkode wynikla z niedostarczenia uprawnionemu lokatorowi lokalu socjalnego (por. tez wyrok SA w Warszawie z
14 stycznia 2020 ., V ACa 207/18 w kontekscie uprawnien zarzadu wspolnoty mieszkaniowej). Istnieje rowniez drugi



poglad, wyrazony m. in. w wyrokach SN z 23 pazdziernika 2014 r., I CSK 728/13, SA w Krakowie z 5 sierpnia 2016
r., I ACa 811/16, SA w Poznaniu z 27 marca 2014 r., I ACa 80/14 oraz najpetliej w uchwale SN z 15 listopada 2018
r., IIT CZP 50/18, w ktdrej przyjeto, ze dochodzenie przez jednego ze wspotwlascicieli nieruchomos$ci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci nie jest czynno$cia zmierzajaca do zachowania wspolnego prawa
w rozumieniu art. 209 k.c. W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze za czynno$¢ zachowawcza
nalezy uznaé niektore roszczenia pieniezne jak np. odszkodowawcze. Niemniej jednak podkreslil, ze ,roszczenie
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, ktora przynosi wymierne korzy$ci majatkowe, nie zmierza
do zachowania i ochrony wspolnego prawa wspoélwlascicieli, jak rowniez nie ma wplywa na integralno$¢ i calo$c
substancji rzeczy. W ramach art. 209 k.c. chodzi o czynnoSci majgce na celu zachowanie status quo wspoélnej rzeczy.
W konsekwencji dochodzenie przez wspolwlasciciela wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez osoby trzecie
z nieruchomosci, stanowigcej przedmiot wspétwlasnoéci, nie jest czynno$cia zmierzajaca do zachowania wspo6lnego
prawa wspolwlascicieli, nawet gdyby w zamierzeniach wspotwlaécicieli Srodki pieniezne uzyskane z realizacji tego
roszczenia mialy zostaé przeznaczone na polepszenie wspdlnej rzeczy pod wzgledem jakoSciowym, czy ilo§ciowym, a
przez to do zwiekszenia wartosci wspolnego prawa. Tego typu naklady inwestycyjne nie podpadaja pod przestanke
zachowania wspoélnego prawa”.

Dostrzegajac wage argumentacji SN przedstawionej w formie uchwaly Sad Okregowy uznal jednak, ze wiecej
argumentoéw przemawia za przyjeciem pierwszego ze stanowisk, co jest rownoznaczne z akceptacja oceny prawne;j
Sadu Rejonowego. Nie negujac tego, ze roszczenie uzupehiajace nie zawsze dzieli los roszczenia windykacyjnego i
ma charakter samodzielny oraz obligacyjny, nalezy zauwazy¢, ze juz z samej przyjmowanej w jezyku prawniczym
nazwy tych roszczen wynika ich funkcjonalny zwiazek z roszczeniem windykacyjnym. Wskazuje na to réowniez
wykladnia systemowa, wszak art. 224-225 k.c. znajduja sie bezposrednio po przepisach o roszczeniu windykacyjnym
i negatoryjnym, w jednostce redakcyjnej zatytulowanej ,,ochrona wlasnosci”. Roszczenia te pelnig rowniez funkcje
ochronng wzgledem prawa wlasnoSci, gdyz zapewniaja otrzymanie przez wspoétwladcicieli utraconych pozytkow z
rzeczy, prze co stuza zachowaniu wspdlnego prawa w co najmniej takim samym stopniu jak pobieranie czynszu
najmu. Wynagrodzenie to nie jest odszkodowaniem, ale cze$ciowo pelni podobne funkcje. Jedli wezmie sie pod
uwage, ze w ostatniej z cytowanych uchwatl Sad Najwyzszy nie zanegowal pogladu wyrazonego w sprawie III CZP
92/14, to mozna doj$¢ do wniosku, ze eksponowane przez SN rbéznice miedzy wynagrodzeniem za bezumowne
korzystanie z rzeczy a odszkodowaniem z art. 18 u.o.p.l. nie sg tak znaczgce, zeby uzasadnialy odmienne traktowanie
legitymacji do dochodzenia tych roszczen. Oba te roszczenia maja w pierwszej kolejnosci na celu wyréwnanie
utraconych pozytkéw. Sad Okregowy w pelni utozsamia sie z argumentacja SO w Warszawie, wyrazong w powolanym
wyroku wydanym w sprawie XXVII Ca 941/16, gdzie slusznie podniesiono, ze: ,Wierzytelno$¢ taka (o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie), dotyczaca nieruchomoéci bedacej przedmiotem wspolwlasnoéci, nie
stanowi wierzytelnoS$ci niezaleznej od rzecz wspolnej. Ma bowiem swdj poczatek w tej wlagnie nieruchomoscei i stanowi
jeden z aktywow, jakie rzecz wspoélna przynosi. W zwigzku z gospodarowaniem rzeczg wspolna, powstaja, obok
aktywow, takze pasywa, ktore musza by¢ w ramach prawidlowej gospodarki pokrywane z aktywow. Wierzytelno$¢ ta,
podobnie zreszta jak inne przychody, ktore rzecz wspdlna przynosi, stanowi skladnik pewnej gospodarczej calosci,
ktéra niejednokrotnie, jezeli wspotwlasciciele nie korzystaja z prawa domagania sie zniesienia wspolwlasnoSci,
ma byt dlugotrwaly. Wierzytelno$¢ ta nie jest zatem wierzytelno$cia przypadkowo powstala dla kilku osob, lecz
wierzytelno$cia wspolna, przypadajaca kilku osobom zwigzanym wezlem wspotwlasnoéci i powstalg ze wzgledu na te
wspotwlasnoéc. Sad Okregowy zwrocil przy tym uwage, ze w orzecznictwie za czynno$¢ zachowawczg uznano roéwniez
dochodzenie przez jednego wspotwlasciciela roszczenia odszkodowawczego za szkode polegajaca na zniszczeniu czeSci
skladowych nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot wspotwlasnosci, gdyz odszkodowanie takie moze i powinno stuzy¢
takiemu nowemu zagospodarowaniu nieruchomosci, ktére prowadziloby do usuniecia lub zminimalizowania skutkéw
wyrzadzonej szkody”.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, ze powodowie maja legitymacje czynna réwniez w zakresie
roszczenia pienieznego, co do calego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy. Z art. 207 k.c. wynika ich
obowiazek rozliczenia sie z zasadzonej kwoty z pozostalymi wspotwlascicielami stosownie do posiadanych udzialow
we wspotwlasnosci.



Przyjeta koncepcja prawna eliminowala potrzebe szerszej oceny skutkow prawnych o$wiadczen zalgczonych
przez powodow do odpowiedzi na apelacje. Nie mogly one, co oczywiste, oznacza¢ pelnomocnictw procesowych,
skoro pozostali wspolwlasciciele nie byli stronami procesu. Nie stanowily takze umoéw przelewu wierzytelno$ci.
Oéwiadczenia te z zalozenia nie stanowily wiec podstawy legitymacji czynnej powodoéw. Mialy one tylko takie
znaczenie, ze dowodzily braku sprzeciwu wspoélwlascicieli oraz wskazywaly, ze w realiach sprawy powodowie dzialali
w rzeczywistym interesie zdecydowanej wiekszo$ci wspotwlascicieli i z ich pelng aprobata, a zatem nie bylo podstaw
by choéby rozwazaé oddalenie powo6dztwa jako sprzecznego ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa (art.
5k.c.)

¢) Wysoko$¢ roszczenia — zarzut nr 2¢ apelacji i 1d pisma uzupelniajgcego apelacje.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci stawki
rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okre$lonych warunkach (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7
kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, z dnia 11 maja 2005 r., III CK 556/04, i z dnia 15 wrze$nia 2005 r., II CK 61/05).
Skarzagca kwestionowala rozstrzygniecie o wysokosci zasgdzonego roszczenia, stawiajac zarzuty dotyczace o ceny
dowodu z opinii bieglego D. F.. Wbrew stanowisku pozwanej Sad Rejonowy trafnie uznal te opinie za rzetelna i
slusznie oparl na niej swoje rozstrzygniecie. Sad Okregowy przedstawil swoje stanowisko w tej kwestii w punkcie I11. 3
niniejszego uzasadnienia, dokonujac oceny sprzecznych opinii bieglych, a wynik tej oceny determinuje niepodzielenie
omawianych zarzutow apelacyjnych. Dlatego w tym miejscu wystarczajace bedzie odwolanie sie do zaprezentowanej
juz w punkcie III. 3 argumentacji, nie powtarzajac jej.

5. Konkluzja.

Z tych przyczyn Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil wyrok tylko w czeSci dotyczacej nakazania
usuniecia betonowej opaski, a w pozostalym zakresie apelacje oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

6. Koszty postepowania.

W ocenie Sadu Okregowego zmiana wyroku nie wymagala modyfikacji rozstrzygniecia o kosztach procesu za I
instancje, albowiem zachodza podstawy do zastosowania art. 100 zd. 2 k.p.c. Powddztwo zostalo oddalone tylko co do
jednego ze szczegblowych roszezen, skladajacych sie na zasadne powodztwo negatoryjne. W II instancji powodowie
wygrali proces co do roszczenia windykacyjnego, a takze co do roszczen pienieznych, gdyz zakres zaskarzenia objal
tylko cze$¢ uwzgledniajaca powodztwo o zaplate. Powodowie wygrali zatem proces przed Sadem Okregowym niemal
w caloéci. Mimo jednoczesnego trwania postepowania zazaleniowego zasada ta nie mogla ulec zmianie co do kosztow
naleznych za I instancje ze wzgledu na tres¢ art. 384 k.p.c.

Sad Okregowy na podstawie art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. orzekl jedynie o zasadzie ponoszenia kosztow procesu i kosztow
sadowych, pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu. Rozstrzygniecie to obejmuje w
szczegoblnosci poniesione przez powoddw koszty zastepstwa procesowego przed Sagdem Okregowym oraz koszty opinii
bieglych. Wbrew stanowisku wyrazonemu we wniosku o uzupelienie wyroku wydane przez Sad Okregowy orzeczenie,
zgodne z praktyka orzecznicza, bedzie podstawa zasadzenia na rzecz powodéw odpowiednich kosztéw orzeczeniem
referendarza sadowego, ktory réwniez nakaze pobra¢ od pozwanej stosowne kwoty na rzecz Skarbu Panstwa.

Sad Okregowy podziela poglad wyrazony w doktrynie, ze przy stosowaniu art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. ewentualne
zasadzenie wielokrotnosci stawki minimalnej nalezy do zasady kosztow procesu, o ktorej orzeka sad, a nie wysokosci,
o ktorej orzeka referendarz. Wobec tego brak zastrzezenia, ze koszty przyznano powodom w podwyzszonej wysokos$ci
oznacza, ze takiego wniosku nie uwzgledniono. Zachowuje obecnie aktualnoé¢ poglad, ze podstawe zasadzenia zwrotu
kosztow stanowig stawki minimalne, a jezeli przemawia za tym niezbedny naklad pracy pelnomocnika, charakter
sprawy oraz jego wklad w przyczynienie sie do jej wyjaénienia i rozstrzygniecia, wowczas sad moze zasadzié¢ optate
wyzsza. Odstepstwo od zasadzenia kosztéw w innej wysokoéci, niz stanowia o tym wskazane wyzej przepisy o
stawkach minimalnych jest suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i to do jego oceny nalezy



przesadzenie, czy wystapily okoliczno$ci uzasadniajace zasadzenie kosztow w wyzszej wysokoéci (postanowienie SN
z 19 listopada 2012 r., I PZ 33/12). Inaczej mowiac, zasadzenie kosztow procesu w wysokosci przewyzszajacej stawke
minimalng jest dyskrecjonalnym uprawnieniem sadu. W niniejszej sprawie pelnomocnik powodéw niewatpliwie
wlozyl duzo pracy w przygotowanie sprawy, dlatego Sad Okregowy rozwazal uwzglednienie wniosku o zasadzenie
wyzszych kosztow zastepstwa procesowego, ale ostatecznie od tego odstapil. Nalezy wzig¢ pod uwage, ze naklad ten
wigzal sie w duzej mierze ze skladaniem obszernych wnioskow dowodowych, ktére zostaly w wiekszoSci oddalone.
Uzupelienie postepowania dowodowego przed sadem II instancji w zakresie opinii bieglego nie moze by¢ tez
traktowane jako sytuacja wyjatkowa czy niecodzienna. Sad Okregowy wzigl rowniez pod uwage, ze koszty obciazajace
pozwang, bedaca osoba w podeszlym wieku, sa w tej sprawie wyjatkowo wysokie.
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