Sygnatura akt I C 1929/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 11-07-2013 1.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Siwek

Protokolant:Marcin Szczypinski

po rozpoznaniu w dniu 02-07-2013 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa J. B.

przeciwko J. C. (1)

o zaplate

powodztwo oddala.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. J. B. domagal sie zasadzenia od J. C. (1) kwoty 6.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 15 maja 2009 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu swojego pozwu powod wskazal, iz w roku 2008 J. C. (1) dokonal samowolnego zajecia budynku
gospodarczego i przebudowal go na garaz. Budynek ten jest wspoélny: podzielony byl na 3 odrebne komérki. Komorka
oznaczona na planie nr 301 nalezala do lokalu nr (...), ktérego powdd jest wlascicielem. Komorke ta pozwany sobie
zawlaszczyl. Po interwencji pozwany obiecal zaptaci¢ kwote 6.000 zl. Z zobowiazania tego nie wywigzal sie do dnia
dzisiejszego, mimo ustnych i pisemnych wezwan do zaplaty ustalonej kwoty.

W odpowiedzi na pozew J. C. (1) wniost o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, ze w 2007 r. dokonal remontu pomieszczen gospodarczych na
dzialce nr (...)potozonej przy ul. (...)w J., gdyz ich stan techniczny stwarzal zagrozenie zdrowia i zZycia. Posesja graniczy
bezposredni z zapleczem szkoly (...), a uczeszczajaca tam mtodziez w trakcie przerw wchodzila na sprochnialy daszek
rzucajac sie kulkami $nieznymi lub urzadzajac skoki na $nieg stwarzajac tym samym zagrozenie dla swojego zdrowia
izycia.

Rownoczesnie pozwany zaprzeczyl jakoby samowolnie zajal komorke nalezaca do powoda.

Po wprowadzeniu sie bowiem do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) wszystkie trzy komérki przedstawialy soba obraz
trwalej ruiny.

Zwrocil sie wowcezas do powoda z zapytaniem, co dalej z tym robié¢. Uzyskal odpowiedZ w stylu, ze moze robic
co chce, bo powdd z tego nie korzysta. Moze to rozebra¢, wyremontowaé, przerobié, itp. Przed przystapieniem do
prac remontowych pow6d dodatkowo zapewnil w obecnoéci §wiadkow, ze oddaje ta komoérke na wlasnoéé, gdyz nie
przedstawia zadnej warto$ci. Nie byl jednak na te okolicznosé¢ spisywany zaden dokument, gdyz w chwili obecnej
pozwany nie jest, ani wlascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym gruntu.



Na rozprawie w dniu 04 kwietnia 2013 r. J. B. potwierdzil, ze kwota 6.000 zl to suma za jaka gotéw sprzedaé komorke.
Ponadto o$wiadczyl ze komérka stanowi jego wylaczna wlasno$c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w J. w postaci dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...), zabudowana jest budynkiem mieszkalnym w ktérym wyodrebniono dwa lokale mieszkalne
nr (...), ktérych wlasciciele sa w udziale po V2 wspoluzytkownikami wieczystymi gruntu oraz: wlasciciel lokalu nr
(...) wspolwlascicielem budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$é w udziale w wysokosci 525/1.000, a wasciciel
lokalu nr (...) wspolwlascicielem budynku stanowigcego odrebna nieruchomos$é w udziale w wysokoéci 475/1.000.

Zgodnie z odpisem ksiegi wieczystej Kw nr (...) lokal mieszkalny nr (...) nie ma pomieszczen przynaleznych.
Zgodnie z odpisem ksiegi wieczystej Kw nr (...) lokal mieszkalny nr (...) nie ma pomieszczen przynaleznych.
Poprzedni wlasciciel lokalu nr (...) C. S. zmarl i obecnie brak jest danych o osobie wlasSciciela lokalu.

Wspodlwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) na zasadzie wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej sa E. B.
id.B..

Na nieruchomosci przy ulicy (...) w J. znajduje sie rowniez budynek gospodarczy.
(Dowod: - odpis zwykly ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 30 — 35

- odpis zwykly ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 36 — 41

- odpis zwykly ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 42 — 47

- akt notarialny z dnia (...) r., Rep. Anr (...)k. 80 — 83v

- opis nieruchomosci k. 84)

Na zasadzie podzialu do korzystania wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...)moglt korzysta¢ z komorki oznaczonej
numerem 302 i 303, za$ wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...)z komérki oznaczonej numerem 301. Wszystkie komorki
znajdujg sie we wspdlnym budynku gospodarczym.

Budynek gospodarczy przed remontem znajdowal sie w zlym stanie.

(Dowdd: - rzut budynku gospodarczego k. 7

- dokumentacja fotograficzna k. 18)

Remontu budynku gospodarczego dokonal J. C. (1). J. B. nie sprzeciwiat sie wykonanym pracom.
Obecnie budynek gospodarczy w caloéci jest wykorzystywany przez J. C. (2) jako garaz.

(Dowdd: - zeznania $wiadka M. S. (1) k. 28v

- zeznania $wiadka M. S. (2) k. 28v

- dokumentacja fotograficzna k. 76)

Pismem z dnia 14 kwietnia 2009 r. J. B. wzywajac J. C. (1) do zaniechania bezprawnych dzialan rownocze$nie wskazal,
iz samowolnie zajmuje on budynek gospodarczy i przebudowal go na garaz. W zwiazku z obietnica uregulowania tej
sprawy przez J. C. (1), J. B. zaoferowal gotowo$¢ sprzedazy swojego udzialu za kwote 6.000 zt.



(Dowod: - pismo z dnia 14.04.2009 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 4)

W pi$mie z dnia 14 maja 2009 r. J. C. (2)o$wiadczyl, Ze jest sklonny powroci¢ do tematu odplatnego zrzeczenia sie
udzialu za uzytkowanie pomieszczenia gospodarczego, jezeli zdecyduje sie na pozostanie w lokalu nr (...). Oplata
mialaby wynosi¢ pieciokrotno$é oplaty ustalonej uchwala nr 119/XVIII/2007 Rady Miejskiej J.z dnia 13 listopada
2007 r. w sprawie stawek podatku od nieruchomosci.

(Dowod: - pismo z dnia 14.05.2009 1. k. 6)

Pismem z dnia o1 lutego 2012 r. J. B. wezwal J. C. (1) m. in. do zaplaty kwoty 6.000 zl plus odsetki, za zajecie
przynaleznego pomieszczenia gospodarczego, okreslajac termin do uregulowania zobowigzania na dzien 20 lutego
2012 T.

(Dowdd: - pismo z dnia 01.02.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania k.5)
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie nalezalo wskazac, ze zgodnie z wyjas$nieniami powoda udzielonymi na rozprawie w dniu 04 kwietnia 2013
r. domagat sie on zaplaty kwoty 6.000 zl za ktora gotow jest sprzedaé komérke o numerze 301.

W zwiazku z tym w pierwszym rzedzie nalezalo wskazaé, ze umowa sprzedazy wymaga aby sprzedawca zobowigzal
sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$é rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowigzal sie rzecz odebrac i zaptacic
sprzedawcy cene (art. 535 § 1 k.c.).

Powdd nie przedstawil zadnego dowodu, azeby do zawarcia takiej umowy doszlo.

Zreszta taka umowa nie moglaby wywola¢ skutku prawnego w postaci przeniesienia prawa wlasnoSci komorki
numer 301. Przedmiotowa komérka bowiem stanowi cze$¢ skladowa nieruchomoéci przy ul. (...) w J. (zgodnie z
art. 47 § 1 k.c. cze$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych).
Tymczasem nieruchomos$é ta w V2 udzialu jest we wspoétuzytkowaniu wieczystym wlasciciela lokalu mieszkalnego
nr (...) znajdujacego sie w budynku mieszkalnym posadowionym na terenie tej nieruchomosci, a w Y2 udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym wspdtwlasno$¢ wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...). Przy czym powo6d nawet nie
jest wlacicielem lokalu nr (...), ale jedynie wspolwlascicielem na zasadzie wspdlnosci majatkowej malzenskiej z E. B..

Jest to o tyle istotne, Ze zgodnie z art. 3 ust.1 w zw. z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
(tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903) w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udzial w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wlasno$cig lokali. Nie mozna
zada¢ zniesienia wspoluzytkowanie wieczystego nieruchomosci wspoélnej, dopdki trwa odrebna wlasnos$é lokali.

Z tym, ze na mocy art. 5 ustawy jezeli powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w ktérym wyodrebniono
wlasno$¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia niezbedna do korzystania z niego, wspotuzytkownicy wieczy$ci moga
dokona¢ podzialu tej nieruchomosci.

To za$ oznaczalo, ze komorka nr 301 stanowi wspdtwlasnoéc (na mocy art. 235 k.c. budynki i urzadzenia wniesione
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowia wlasnoéé¢ uzytkownikéw wieczystych) wlascicieli lokali nr
(...) przy ul. (...) w J. i aby dokona¢ jej sprzedazy nalezaloby wpierw wydzieli¢ z dzialki gruntu nr (...), dzialke na
ktorej posadowiona komorka, a dopiero nastepnie mozliwy bylby obroét taka nieruchomoscia. Przy czym poniewaz
bylyby to czynnosci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomos$cig wymagana bylaby zgoda wszystkich wlascicieli lub
wspotwlasceicieli lokali nr (...) — art. 199 k.c.



A skoro ani dzialka pod komérka nr 301 nie zostala wydzielona, ani powdd nie legitymowal sie zgoda pozostalych
wspotwlasceicieli lokali na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad, nie mogt on rozporzadzac ta komorka.
Tym samym zadanie zaplaty od pozwanego kwoty 6.000 z} za sprzedaz tej komorki byto bezzasadne.

Mozna bylo oczywiScie w ramach przytoczonych w pozwie okoliczno$ci faktycznych poszukiwa¢ podstawy roszczenia
powoda w przepisach o bezumownym korzystaniu z cze$ci nieruchomosci w postaci komoérki nr 301 — art. 2241225 k.c.
iw tym zakresie uznac ze powddztwo J. B. ma charakter czynno$ci zachowawczej (art. 209 k.c.) do ktorej nie potrzebna
jest zgoda pozostalych wspotuzytkownikow wieczystych gruntu (wlaécicieli lokali). Ale z zeznan §wiadkéw M. S. (1) i
M. S. (2) wynikato, ze powdd godzil sie na prace wykonywane przy budynku gospodarczym przez pozwanego. Ponadto
ze wzgledu na ich zakres i charakter trudno bylo przyjaé, ze ich nie widzial. A zatem nalezalo uznac¢ za wiarygodne
twierdzenia pozwanego, ze dzialal za zgoda J. B. dokonujgc remontu budynku gospodarczego. Czyli ze jego posiadanie
tego budynku ma oparcie w jakim$ stosunku prawnym (np. umowie uzyczenia zawartej w formie dorozumianej), co
wyklucza roszczenia z tytulu bezumownego korzystania.

Do tego trzeba bylo jeszcze zwazy¢, ze powod w zZadnym zakresie nie wykazat w jakiej wysokosci przystugiwaloby
mu roszczenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Nie stanowily na t3 okoliczno$¢ wystarczajacego
dowodu wydruki ze stron internetowych dotyczace sprzedazy garazy, albowiem byly to jedynie oferty sprzedazy, a
wiec nie wiadomo w jakim stopniu odpowiadaly one rzeczywistym cenom transakcyjnym. Ponadto samo ustalenie
wysokoSci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania nieruchomosci jest zagadnieniem wymagajacym wiedzy
z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego, a wiec wymagajacym wiedzy specjalnej. A tym samym konieczna bylaby
opinia bieglego na okoliczno$¢ wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Jednak wniosek
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na taka okoliczno$¢ nie zostal przez powoda zlozony.

Ostatecznie w okoliczno$ciach sprawy mozna byloby poszukiwaé podstawy roszczenia J. B. w przepisach normujacych
odplatny stosunek prawny, co uzasadnitoby zadanie wskazanej w pozwie kwoty. Jednakze powdd istnienia takiego
stosunku nie wykazal.

I dlatego tez powddztwo J. B. przeciwko J. C. (1) zostalo oddalone jako bezzasadne.



