Sygn. akt III Ca 226/18

UZASADNIENIE

Dnia 14 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w Kutnie, po rozpoznaniu sprawy z wniosku
A. K. zudzialem J. T. o zniesienie wspdlwlasnoéci, wydal zaskarzone postanowienie, mocg ktérego:

1. stwierdzil, ze A. K. w2/3 czeSci oraz J. T. w 1/3 czedci sa wspdlwlascicielkami zabudowanej nieruchomosci polozonej
w K. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...), z urzadzona ksiega wieczysta
(...), o wartoéci 1.382.000 zt., odnotowujac ponadto, iz na nieruchomosci istnieje obcigzenie hipoteczne na rzecz (...)
Bank (...) Spolki Akcyjnej w W. o lacznej wartosci 1.285.707 zl;

2, ustalil, iz wnioskodawczyni poniosta naklady na nieruchomos$é w kwocie 1.295.000 zl;
3. dokonat zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci w ten sposoéb, iz przyznal ja na wylaczng wlasnoéc A. K;

4. tytulem splaty udzialu we wspolwlasnosci zasadzit od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki kwote 29.000
zl, platng w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia, z ustawowymi odsetkami w przypadku
uchybienia terminowi platnosci;

5. oddalil wniosek J. T. o zasadzenie wynagrodzenia za utracone korzysci zwigzane z korzystaniem z nieruchomosci
przez A. K;

6. zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki koszty postepowania w wysokoéci 3.933 zl;

oraz w ramach rozliczenia wydatkow poniesionych w sprawie w stosunku do udzialéw w sprawie, nakazal Sciaggnaé¢ na
rzecz Skarbu Panhstwa Sadu Rejonowego w Kutnie:

7. od wnioskodawczyni kwote 3.464,03 zi;
8. od uczestniczki kwote 5.121,46 zl.

Na plaszczyznie merytorycznej Sad I instancji, uzasadniajac rozstrzygniecie zamieszczone w pkt 5 postanowienia,
przeanalizowal unormowania dotyczace stosunkéw majatkowych pomiedzy wspotwlascicielami , skupiajac swoja
uwage na art. 207 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i art. 225 k.c. W tej sferze przypomniano, ze kazdy ze wspolwlascicieli
ma prawo uzyskiwac pozytki z nieruchomosci proporcjonalnie do udzialu we wspdtwlasnoéci. Jednoczesnie Sad
dostrzegl, iz temu unormowaniu odpowiadalo znaczeniowo roszczenie uczestniczki sprowadzajace sie do niemoznosci
korzystania ze swego udzialu we wspodlwlasnoéci nieruchomoscei i niemoznoéci uzyskania pozytkéw w tym zakresie.
Sad wyraznie jednak podkreslil, iz realizacja takiego roszczenia wchodzi w rachube o ile dana rzecz przynosi pozytki.
Potencjalna mozliwo$¢ istnialaby rowniez woéwczas, gdyby faktycznie dana rzecz mogta by¢ podzielona do uzytkowania
i kazdy ze wspolwlascicieli moglby z niej korzystaé chociazby poprzez wydzierzawienie czy wynajecie czeSci rzeczy
odpowiadajacej jego udzialowi. Zdaniem Sadu taka sytuacja nie wystepowala w niniejszym postepowaniu, poniewaz
chodzilo o zagospodarowana nieruchomo$¢, na terenie ktérej posadowiono jednorodzinny budynek mieszkalny
z pomieszczeniami przeznaczonymi do korzystania dla B. K.. Nie bylo za$ zadnych dowoddéw potwierdzajacych
mozliwo$¢ np. wynajecia czeéci tej nieruchomosci przez uczestniczke i uzyskiwania czynszu najmu. Z materialu
dowodowego wynikalo bowiem, iz rozmieszczenie pomieszczen w domu i jego budowa w zaden sposo6b nie pozwalaly
na ich wynajmowanie bez zgody pozostalego wspotwlasciciela posiadajacego wiekszo$¢ udzialow. Zaréwno od strony
technicznej jak i rodzinnej wnioskodawczyni nie miala zatem mozliwoSci wynajecia czeéci budynku mieszkalnego.
Oprocz tego na ten cel nie wskazywalo, zar6wno pierwotne jak i docelowe przeznaczenie zmienione po roku 2001,
wobec czego brak podstaw do uznania, iz rzecz podlegajaca podzialowi miala kiedykolwiek przynosi¢ pozytki. W
konsekwencji Sad doszedl do przekonania, iz na skutek braku mozliwo$ci korzystania z nieruchomoéci przez J. T.
nie utracila ona jakichkolwiek korzySci zwigzanych z mozliwo$cig wynajecia czeSci pomieszczen odpowiadajacych



jej udzialowi we wspoélwlasnosci. Dalej zaznaczono, iz wnioskodawczyni nie pobierala zadnych innych korzysci
i pozytkdw, ktérymi mialaby obowiazek dzieli¢ sie z uczestniczka. W ocenie Sadu taka korzys$cia na pewno nie
byla sama mozliwo$¢ mieszkania w danym domu i zaspokajania swych potrzeb mieszkaniowych, tym bardziej, iz
uczestniczka miala zlokalizowane swoje centrum Zyciowe w zupelnie innym miejscu. Na koniec Sad wspomnial,
ze ewentualne roszczenie o zwrot utraconych korzy$ci mogloby pod wzgledem matematycznych wartosci dotyczy¢
tylko i wylacznie ewentualnych korzyéci utraconych na skutek braku mozliwo$ci korzystania z niezabudowanej i
nieuzbrojonej nieruchomoéci, gdyz w pozostalym zakresie wszelkie naniesienia stanowily wylaczny naklad A. K.
jako wspélwlascicielki nieruchomos$ci. Mimo takiego ujecia zadania rowniez i ono nie mogto zostaé uwzglednione
ze wzgledu na zabudowanie nieruchomosci, wykluczajace sila rzeczy korzystanie z nabytej nieruchomoéci w jej
pierwotnym stanie.

Wywiedziona przez uczestniczke J. T. apelacja zostala skierowana przeciwko caloSci orzeczenia, a postawione zarzuty
dotyczyly:

1) naruszenia prawa materialnego, tj. art. 212 § 1 i 2 k.c.,, polegajacego na wadliwym okre$leniu wartoSci
nieruchomos$ci, wyrazajacym sie w odliczeniu od jej prawidlowo ustalonej wartoéci rynkowej warto$ci obcigzen
hipotecznych, mimo Ze na skutek zniesienia wspotwlasnoéci i przyznania nieruchomosci w calosci wnioskodawczyni
wskazane obcigzenia hipoteczne skutkujace jej wyltaczna odpowiedzialno$é rzeczows z tytutu zaciggnietych kredytoéw
stanie sie adekwatne do jej wylgcznej odpowiedzialno$ci osobistej z tytutu tych kredytow, natomiast uczestniczka jako
niebedaca wspolkredytobiorca tych kredytdéw nie otrzyma z tego tytulu rekompensaty w postaci zwolnienia z dlugu, a
zatem jest nadal uprawniona do splaty z tytulu wyréwnania warto$ci jej udzialu do wysokosci nakladéw poniesionych
przez nia na jego powstanie;

2) naruszenia prawa materialnego, a mianowicie art. 890 § 1 k.c. w zw. z art. 898 § 2 k.c. polegajacego na wyrazeniu
blednego pogladu prawnego, ze prawo uczestniczki do zadania od wnioskodawczyni rozliczenia z tytulu poczynionych
przez nig nakladéw finansowych na jej udzial do stanu surowego budynku, pochodzacy z darowizny uzyskanej od
matki B. K., wymaga sporzadzenia umowy obejmujacej darowizne wierzytelnosci i rozliczenie tych nakladéw, bowiem
naklady te z chwila ich spelnienia przez B. K. przejawiajacego sie regulowaniem zaplat za wszystkie naleznosci
powstale w zwigzku z budowa staly sie wlasno$cia uczestniczki J. T., w sytuacji gdy B. K. nie odwolala darowizny w
stosunku do zadnej z corek, a zatem po jej stronie nie powstala zadna wierzytelno$¢, ktéra mogla stanowié¢ przedmiot
przelewu;

38) naruszenia prawa materialnego w postaci art. 224 § 2 k.c. poprzez wyrazenie blednego pogladu, ze uczestniczce
postepowania nie przystuguje wynagrodzenie za korzystanie z czeSci pomieszczenn w wybudowanym wspoélnie domu
w zakresie odpowiadajgcym wysokoéci jej udzialu wynoszacego 1/3 we wspolwlasnosci w okresie od 1 stycznia 2006
r. do 31 stycznia 2008 r.;

4) naruszenia przepiséw postepowania, a zwlaszcza art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonane oceny wiarygodnosci i
mocy przeprowadzonych dowod6w z zaniechaniem obowiazku wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego,
a takze art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechania wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia dlaczego
szeregu dowodom Sad I instancji odmoéwil wiarygodnosci;

5) naruszenia art. 171 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku uczestniczki postepowania o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci w celu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego uczestniczce
z tytulu uniemozliwienia jej korzystania z tej czes$ci nieruchomoéci, ktéra odpowiadala wysokosci jej udzialu we
wspotwlasnosci.

Sformulowany gléwny wniosek apelacyjny opiewal na zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez:

e ustalenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci bez odliczenia warto$ci zadluzenia hipotecznego;



e zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki splaty z tytulu zniesienia wspotwlasnosci w lacznej kwocie
223.423,34 z} w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia sie postanowienia konczacego postepowanie;

e przyznanie uczestniczce od wnioskodawczyni wynagrodzenia kwocie 62.500 z} za korzystanie z rzeczy wspoélne;j.

Dodatkowo skarzaca zwrocila sie o obciazenie oponentki kosztami postepowania za obie instancje. Natomiast wniosek
ewentualny sprowadzal sie do uchylenia wadliwego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni wystapila o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu odwolawczym.

Przytoczona przez skarzaca uczestniczke argumentacja nie uzyskala aprobaty Sadu Okregowego w Lodzi, ktéry na
gruncie sprawy o sygn. III Ca 402/16 wydal dnia 27 wrze$nia 2016 r. postanowienie o oddaleniu apelacji (pkt 1)
przy jednoczesnym pozostawieniu uczestniczek przy poniesionych kosztach postepowania apelacyjnego zwigzanych
ze swoim udzialem w sprawie (pkt 2).

W uzasadnieniu Sad odwolawczy nie podzielil zadnego z zarzutdéw, uznajac kontrolowane orzeczenie za trafne i
prawidlowe. Racji bytu nie mialo zwlaszcza roszczenie uczestniczki wywodzace sie z treéci art. 207 k.c. w zw. z art.
224 i 225 k.c., w zwigzku z jego oparciem na podstawie faktycznej sprowadzajacej sie do niemoznosci korzystania
ze swego udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomosci i niemoznosci uzyskania pozytkdbw w tym zakresie. Odnoénie
tego zagadnienia Sad II instancji w calej rozcigglosci oraz bez zadnych uwag i zastrzezen przychylit sie do stanowiska
sadu nizszego rzedu, przedstawiajac w tym wzgledzie identyczng argumentacje, majaca za punkt wyjscia realny uktad
stosunkow na terenie nieruchomosci. Rozwijajac ten tak tok rozumowania Sad Okregowy podniost, ze skarzaca przez
wszystkie lata miala $wiadomo$¢ powstania na wspolnej dzialce domu jednorodzinnego przeznaczonego dla A. K.
i jej rodziny oraz B. K. i nigdy przez ten okres czasu nie formulowala zadnych pretensji co do dopuszczenia jej do
wspolposiadania gruntu , koncentrujac swoje centrum zyciowe na terenie W.. Z kolei sama nie partycypowala w
budowie oraz nie angazowala na ten cel zadnych wlasnych $§rodkéw pienieznych. Natomiast w chwili, gdy zmienial
sie koncepcja przeznaczenia domu i B. K. zdecydowal sie darowaé swdj udzial w nieruchomosci wraz z nakladami
przez nig poczynionymi na rzecz wnioskodawczyni, uczestniczka otrzymata od matki w ramach rekompensaty
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego polozonego w K.. Zdaniem Sadu w takiej sytuacji zadanie skarzacej zasadzenia
wynagrodzenia za korzystanie przez wnioskodawczynie ponad udzial z przedmiotowej nieruchomosci nie znajdowalo
zadnego uzasadnienia. Na koniec Sad odwolawczy nie dopatrzyt sie potrzeby dopuszczenia dowodu z opinii biegtego
z zakresu szacowania nieruchomo$ci w celu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego uczestniczce z tytulu
uniemozliwienia jej korzystania z tej czeSci nieruchomodci, ktéra odpowiadala wysoko$ci jej udziatu, stwierdzajac ze
takowy wniosek stusznie zostal oddalony przez Sad I instancji.

Powyzsze postanowienie Sadu Okregowego za pomoca skargi kasacyjnej zaskarzyla uczestniczka J. T., wskazujgc w
ramach podstaw kasacyjnych na:

I. naruszenie przepisOw postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1) art. 382 k.p.c. wzw. z art. 217 § 21 3 k.p.c. poprzez uznanie w caloSci za swoje ustalen faktycznych Sadu I instancji
poprzez ich dostowne przytoczenie i bez wyrazenia w uzasadnieniu II instancji jakiejkolwiek wlasnej oceny, dlaczego
mimo zawarcia w apelacji uczestniczki postepowania od zaskarzonego postanowienia szeregu zarzutéw dotyczacych
wadliwego dokonania tych ustalen nie odnidst sie do tych zarzutéw i nie podjal proby ich weryfikacji w aspekcie
zebranego materialu dowodowego poprzez dokonanie wlasnych ustalen, a nadto poprzez bezzasadne oddalenie
wniosku dowodowego uczestniczki postepowania o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci w celu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego uczestniczce z tytulu uniemozliwienia jej przez
wnioskodawczynie korzystania z tej cze$ci nieruchomosci, ktéra odpowiadala wysokosci jej udziatu we wspotwlasnosci
za okres od 1 stycznia 2006 r. do 31 stycznia 2008 r., mimo ze wniosek ten byt celowy i nie byl spdzniony, a takze
poprzez pominiecie przy podejmowaniu tej decyzji zgloszonych przez uczestniczke dowodéw wskazujacych na jej



starania o dopuszczenie do wspolkorzystania z nieruchomos$ci, mimo ze okolicznoSci sporne nie zostaly dostatecznie
wyjasnione;

2) art. 328 § 2 kp.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez niewyjaSnienie w treSci uzasadnienia wyroku,
dlaczego dokonujac okreslonych ustalen faktycznych w zakresie wysoko$ci nakladéw na nieruchomos§é poczynionych
przez wnioskodawczynie, w calkowitym oderwaniu od rodzaju i Zrédel finansowania nakladéw oraz udzialu w
ich ponoszeniu kazdej ze wspdlwlascicielek przyjal, ze to wnioskodawczyni A. K. poniosta calo$¢ nakladéow na
przedmiotowa nieruchomo$¢ podlegajaca okredleniu w wysokoSci zadluzenia hipotecznego w kwocie 1.285.707 zl
obcigzajacego przedmiotowa nieruchomo$¢ na dzien zniesienia wspotwlasnosci jako stanowigcego wynik przeliczenia
wysokoSci zadluzenia w walucie obcej, zaciagnietego jedynie na sfinansowanie wykonczenia i wyposazenia budynku,
powiekszonego o nie przekraczajaca 10.000 zl warto$¢ doprowadzenia mediéw do niezabudowanej dzialki, w lacznej
wartosci 1.295.000 zl, a wiec jedynie z wylaczeniem wartoéci niezabudowanej dzialki oszacowanej przez biegla
na 87.000 zl, odmawiajac tym samym wiarygodno$ci dowodom potwierdzajacym poniesienie przez B. K. calosci
nakladéw na wybudowanie na przedmiotowej dzialce budynku w stanie surowym, w tym dokumentéw w postaci
faktur, rachunkow, przelewéw bankowych, deklaracji rocznych dokumentujacych wysoko$¢ osiaganych przez nig
przychodéw, przy uwzglednieniu oszacowania nakladéw przez bieglego z dziedziny budownictwa K. S.;

II. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, w tym przede wszystkim:

1) art. 212 § 2 i 3 k. przez ich bledng wykladnie polegajaca na wyrazeniu pogladu, ze w przypadku
zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci, ktéra nie daje sie podzielié, i przyznaniu jej jednemu ze wspotwlascicieli
z obowigzkiem splaty pozostalych warto$¢ nieruchomoéci jako podstawe obliczenia wysokoSci splaty nalezy
bezwzglednie obnizy¢ o warto$¢ obciazenia tej nieruchomosci hipoteka, niezaleznie od tego, jaki rodzaj wierzytelnosSci
ta hipoteka zabezpiecza i jaka byla dotychczasowa odpowiedzialno$¢é wspodtwlascicieli jako dluznikéow tej
wierzytelnoéci, co prowadzi do catkowitego oderwania prezentowanego przez Sad pogladu od zasady akcesoryjnosSci
hipoteki;

2) art. 65 § 11 2 k.c. wzw. z art. 207 k.c., art. 509 § 1 k.c. oraz w zw. z art. art. 890 § 1 k.c. i art. 898 § 2 k.c.
przez niewlaéciwe zastosowanie tych przepiséw przy dokonywaniu wykladni o§wiadczenia woli B. K. zawartego w
umowie darowizny, sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 18 wrze$nia 2008 r. wyrazajacego sie ocena,
ze zbycie udzialu w wysokoé$ci 1 / 3 czeSci we wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci wraz z podstawieniem
wnioskodawczyni w jej wszystkie prawa do wspolposiadania tej nieruchomosci, zawiera réwniez domniemanie
zbycia na obdarowana wszelkich roszczen poniesionych przez nia tytulem nakladéw na cala nieruchomosé, a w tym
przelewu pod tytutem darmym wierzytelno$ci z tytulu nakladow poczynionych na udzial drugiej wspotwlascicielki w
osobie uczestniczki postepowania J. T., mimo braku konkretyzacji samej wierzytelnosSci, a takze niewyrazenia woli
wykreowania roszczenia jej zwrotu od tej wspotwlascicielki, co sprzeciwia sie rowniez ustawie;

3) art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. art. 890 § 1 k.c. i art. 898 § 2 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie tych przepisow,
polegajace na wyrazeniu pogladu, ze w ustalonych okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak jest podstaw do przyjecia,
ze B. K. dokonala darowizny naktadéw na cala nieruchomos$é¢ az do ukonczenia stanu surowego budynku, podczas
gdy istnieja podstawy do przyjecia, ze jej o§wiadczenie woli o dokonaniu darowizny naktadéw zostalo zlozone per
facta concludentia, bowiem poniosta, z wylaczeniem nieznacznych nakladéw dokonanych przez A. K. na zakup
dzialki, calo$¢ nakladow na przedmiotowa nieruchomos$é az do ukonczenia jej stanu surowego, od zadnej ze stron nie
zazgdala zwrotu poniesionych nakladéw, konsekwentnie tez nie dokonala przelewu wierzytelnosci z tytutu nakladow
poniesionych na udziat uczestniczki postepowania na wnioskodawczynie w umowie darowizny swojego udziatu rzecz
wnioskodawczyni, a nadto darowizny swego udzialu dokonata ze wzgledu na powstaly i trudny do przezwyciezenia
konflikt miedzy stronami, m imo ze budynek w zalozeniu by}l planowany z przeznaczeniem dla trzech rodzin (3
lokale mieszkalne, 7 lazienek, odrebne pomieszczenia kuchenne dla kazdej z rodzin itp.), za§ wylacznie w ramach
rekompensaty za darowizne udzialu we wspdlnej nieruchomosci na rzecz wnioskodawczyni A. K. dokonala darowizny
swojego mieszkania na rzecz uczestniczki J. T.;



4) art. 206 k.c. w zw. z art. art. 225 k.c. i art. 224 § 2 k.c. przez ich bledng wykladnie wskutek wyrazenia pogladu,
Ze uczestniczce postepowania nie przystluguje wynagrodzenie za korzystanie z czesci pomieszczen w wybudowanym
wspoélnie domu na nieruchomosci objetej niniejszym postepowaniem w zakresie odpowiadajacym wysokoSci jej
udzialu wynoszacego 1/3 we wspotwlasnosci tej nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 2006 r. do 31 stycznia 2008 .
ze wzgledu na to, ze nieruchomos¢ nie przynosila pozytkow.

Sformulowany gléwny wniosek kasacyjny opiewal na uchylenie zaskarzonego postanowienia Sadu Okregowego
w cze$ci odpowiadajacej zakresowi zaskarzenia oraz przekazanie sprawy wymienionemu sadowi do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach procesu za wszystkie instancje. Natomiast wniosek ewentualny sprowadzatl
sie do uchylenia zaskarzonego postanowienia i orzeczenia przez SN co do istoty sprawy w razie zaistnienia przestanek

z art. 398 k.p.c. z jednoczesnym rozstrzygnieciem o kosztach procesu za wszystkie instancje.

Na skutek wywiedzionej skargi kasacyjnej Sad Najwyzszy, po jej uprzednim przyjeciu do rozpoznania (postanowienie z
dnia 26 wrze$nia 2012 r.), w dniu 7 grudnia 2017 r. wydal postanowienie w sprawie II CSK 159/17, moca ktérego uchylit
zaskarzone postanowienie w cze$ci dotyczacej roszczenia uzupekiajacego o zaplate kwoty 62.500 zl i w tym zakresie
przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Lodzi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego (pkt 1). Natomiast w pozostalej czeéci doszlo do oddalenia skargi (pkt 2), ze wzgledu na niezasadno$é
reszty zarzutow.

Na wstepie swoich rozwazan Sad Najwyzszy zajal sie, objetym treScia kilku zarzutéw, roszczeniem uczestniczki
dotyczacym zasadzenia kwoty 62.500 zl tytulem rozliczenia korzysci osiagnietych przez wnioskodawczynie w zwigzku
z uniemozliwieniem uczestniczce korzystania z nieruchomos$ci stanowigcej wspotwlasnoéé zainteresowanych za
okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r. Rzeczona kwestia, mimo jej czeSciowego ujecia
w formie procesowej, byla badana poprzez pryzmat relewantnych przepisow prawa tj. art. 206 k.c. w zw. z
art. art. 225 k.c. i art. 224 § 2 k.c. W pierwszej kolejnoéci SN przypomnial, ze roszczenie z tytulu posiadania
rzeczy, a w tym z tytulu niedopuszczenia przez jednego ze wspodtwlascicieli, drugiego do wspoélposiadania rzeczy
pod rygorem prekluzji musza by¢ zgloszone i rozpoznane w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci. Wedle
ugruntowanych pogladéw judykatury podstawa takiego roszczenia tkwi w art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., ktore
przewiduja przyznanie stosownego wynagrodzenia. Nastepnie SN poprzez pryzmat art. 206 k.c. przyjrzal sie relacjom
laczacym wspodlwladcicieli rzeczy, zauwazajac iz pozbawienie ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli wspolposiadania i
korzystania rzeczy stanowi naruszenie jego ustawowych uprawnien, co musi by¢ traktowane jako dzialanie bezprawne.
Natomiast pietnem bezprawno$ci nie jest dotknieta sytuacja, w ktdrej wspodlwlasciciel sam wyraznie rezygnuje
ze swoich prerogatyw, co w niniejszej sprawie akurat nie mialo miejsca. Poréwnujac za$ art. 206 k.c. i art. 207
k.c. SN dostrzegl, ze materia regulowana przez wymienione przepisy jest inna, gdyz pozytki w tym zwlaszcza
pozytki cywilne — moze pobiera¢ wspotwlasciciel, ktéry rzeczy ani nie posiada, ani z niej nie korzysta. Rozwijajac
ten watek SN powiedzial, ze w razie naruszenia uprawnienia wspotwlasciciela do wspélposiadania korzystania z
rzeczy wspolnej (art. 206 k.c.) przysluguje mu wobec wspdtwlasciciela, ktory dopuscil sie takiego bezprawnego
dzialania, takze roszczenie uzupekliajace okreslone w art. 224 § 2 k.c. lub w art. 225 k.c. W tym wypadku, w
istocie chodzi o udzielenie ochrony uprawnionemu wspotwlascicielowi z tytulu bezprawnego wspoétposiadania i
korzystania i z rzeczy wspdlnej przez innego wspotwlasciciela, ale w tym wypadku podmiot nieuprawniony, gdyz
wspolposiadajacy z unormowaniem zawartym w art. 206 k.c. Wystepuje taka sama sytuacja, w jakiej znajduje sie
wlaéciciel wobec posiadacza w przypadku dochodzenia roszczen uzupekiajacych. Przepisy te regulujg trzy roszczenia:
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o naprawienie szkody wyniklej z pogorszenia, utraty zuzycia
rzeczy oraz o zwrot pobranych pozytkéw lub ich wartoséci (w przypadku posiadacza w zlej wierze takze o zaplate
wartoSci pozytkow nieuzyskanych na skutek zlej gospodarki). Zaréwno na gruncie art. 206 k.c., jak i art. 224 §
2 k.c. oraz art. 225 k.c. wyodrebnione jest uprawnienie do wspolposiadania i korzystania z rzeczy (ius utendi)
od uprawnienia do pobierania pozytkdéw i innych przychodéw rzeczy (ius fruendi). Pierwsze z tych uprawnien
jest objete hipoteza art. 206 k.c. stanowi podstawe roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Z kolei
rozliczenie pozytkéw i innych przychodéw z rzeczy wspoélnej nastepuje na podstawie art. 207 k.c., co wylacza w tym
wypadku stosowanie art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. Dalej SN podniosl, ze roszczenie o wynagrodzenie za bezprawne



korzystanie z rzeczy wspoélnej przez innego wspotwlasciciela moze by¢ dochodzone zaréwno obok roszczenia o zwrot
pozytkow (art. 207 k.c.), jak i samodzielnie, nawet wtedy, gdy zadne pozytki lub inne przychody nie zostaly przez
bezprawnie wladajacego wspotwlasciciela pobrane. Taki wspotwlasciciel pozbawiony lub bezprawnie niedopuszczony
do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspo6lnej moze tez dochodzi¢ zar6wno dopuszczenia do wspdlposiadania,
jak i wynagrodzenia za bezprawne korzystanie z rzeczy przez innych wspoétwlascicieli, gdyz takie roszczenie, jezeli
powstanie, ma charakter samodzielny, a nie akcesoryjny. Zar6wno dochodzenie roszczenia o wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, jak wysoko$é tego wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wspodlwlasciciel w rzeczywistoSci
poniost jaki§ uszczerbek, a posiadacz uzyskal jaka$ korzy$é. Ponadto orzecznictwo jest zgodne co do tego, ze o
wysoko$ci naleznego uprawnionemu wspotwlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z
danego rodzaju rzeczy oraz czas bezprawnego wspolposiadania i korzystania z rzeczy przez innego wspoltwlasciciela.
Po przytoczeniu tych uwag SN stwierdzil, iz podniesiony w kasacji zarzut obrazy art. 206 k.c. w zw. z art. 225 k.c.
iart. 224 § 2 k.c. mial racje bytu, gdyz skarzacej uczestniczce takie roszczenie przystugiwalo co do zasady. Z tej tez
przyczyny wymiernym bledem bylo pominiecie dowodu z opinii bieglego. Rola tego specjalisty bylo

bowiem wypowiedzenie sie czy i w jakim zakresie roszczenie skarzacej o zaplate kwoty 62.500 zl tytulem
rozliczenia korzysci osiagnietych przez wnioskodawczynie w zwigzku z uniemozliwieniem uczestniczce korzystania z
nieruchomoéci stanowiacej wspolwlasno$c¢ zainteresowanych za okres od dnia 1 stycznia 2006 r, do dnia 31 stycznia
2008 r, znajdowalo oparcie w okoliczno$ciach sprawy. Na koniec SN zaznaczyl, iz takie roszczenie (tzw. uzupelniajace)
nie jest objete tzw. zasada integralnos$ci orzeczenia dzialowego, co pozwalalto na cze$ciowe uchylenie orzeczenia Sadu
Okregowego. Ten krok w zadnej mierze nie przesadzal tez o zasadno$ci reszty skargi kasacyjnej, skoro uwzgledniony
zarzut dotyczyl tylko wskazanego roszczenia uzupelniajacego. Pozostate zarzuty nie zyskaly juz uznania SN, dlatego
tez doszlo do oddalenia skargi kasacyjnej w dalszej czeSci.

W toku ponownie toczacego sie postepowania apelacyjnego o sygn. III Ca 226/18 J. T. poparla swoja apelacje
co do zasadzenia roszczenia uzupeliajacego, czemu dala wyraz w piSmie procesowym z dnia 4 czerwca 2018
r. Kwotowa wielko$¢ zadania z tego tytulu zostala okre$lona na kwote 152.822,68 zl. Oprocz tego uczestniczka
zwrdcila sie o przyznanie zwrotu kosztéw postepowania za wszystkie instancje oraz zawnioskowala o dopuszczenie i
przeprowadzenie szeregu dowodéw, zaréwno z dokumentéw (przede wszystkim prywatna opinia rzeczoznawcy), jak
i zeznan uczestniczki i §wiadkow. Jednocze$nie w treéci pisma na nowo zostal okreslony czasokres dochodzonego
roszczenia obejmujacy przedzial czasu od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 7 wrze$nia 2016 r. (moment zniesienia
wspotwlasnoéci). Modyfikacja stanowiska nastgpila przy okazji formulowania ewentualnego wniosku dowodowego
(wedlug uznania sadu orzekajacego) o powolanie bieglego sadowego na potrzeby wyliczenia wysoko$ci naleznego
uczestniczce roszczenia uzupekiajacego za wskazany okres.

Postanowieniem z dnia 77 czerwca 2018 r. Sad Okregowy w Lodzi dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci, ktéremu zlecit wypowiedzenie sie na piSmie w terminie miesiaca jaki byl mozliwy do uzyskania doch6d
z przedmiotowej nieruchomos$ci za okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r., przy przyjeciu
stanu nieruchomosci na dzien nabycia (2 czerwiec 1995 r.), tj. Ze jest ona niezabudowana i nieuzbrojona. Kolejnym
postanowieniem z dnia 30 lipca 2018 r. rozszerzono teze dowodowa dla bieglego, zlecajac dokonanie odpowiednich
ustalen dla okresu od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 7 wrze$nia 2016 r. Zmiana postanowienia dowodowego byla
podyktowana zastrzezeniami pelnomocnika uczestniczki zawartymi w pi$mie z dnia 20 lipca 2018 r., dotyczacymi
niewlaéciwego ujecia czasokresu roszczenia uzupelniajacego. Podobne w swej wymowie uwagi do postanowienia
dowodowego z dnia 30 lipca 2018 r. przedstawiono w piSmie z dnia 4 wrzeSnia 2018 r., przy czym ich istota
sprowadzala sie do koniecznoéci uwzglednienia stanu nieruchomosci wlasciwego dla badanego okresu.

W pidmie z dnia listopada 2018 r. pelnomocnik wnioskodawczyni wniost o:

e oddalenie roszczenia uzupelniajacego w calosci lub tez ewentualnie o jego oddalenie ponad kwote 474,45 z za okres
od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r. stanowigca wedlug stawek rynkowych 1/3 cze$¢ wynagrodzenia
za uzytkowanie dzialki bedacej przedmiotem sprawy wedlug stanu na dzien nabycia, czyli jako dzialki niezabudowanej
i nieuzbrojonej;



e orzeczenie o kosztach postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztach postepowania kasacyjnego, z
uwzglednieniem stopnia, w jakim poszczegodlne uczestniczki ulegly w swoich zgdaniach.

Na mocy postanowienia z dnia 8 stycznia 2019 r. oddalono wniosek J. T. o wylaczenie bieglej E. C.. Na rozprawie
apelacyjnej odbytej dnia 13 marca 2019 r. rzeczony wniosek zostal ponowiony, w zwigzku z czym zapadlo
postanowienie o jego odrzuceniu.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil:

Uregulowana w ksiedze wieczystej (...) nieruchomo$¢, polozona w K. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 976 m?,
sklada sie z dzialek ewidencyjnych o nr (...). Warto§¢ rynkowa dochodu mozliwego do uzyskania za okres od dnia 1
stycznia 2006 r. do dnia 27 wrzeénia 2016 r. z wycenianej nieruchomosci, wedlug jej stanu z dnia 2 czerwca 1995 r.
(nieruchomos$¢ niezabudowana i nieuzbrojona) wynosi: 40.000 zi. Na wskazana naleznos$¢ skladaja sie nastepujace
wartoS$ci:

okres uzyskiwania | warto$¢ rynkowa stopa kapitalizacji Dochéd operacyjny
dochodu netto
nieruchomoéci  w
danym okresie
1. 11 - 31XII 2006T. 26.310 z1 7% 1.841,70 zi
2. 11— 31XII 2007T. 35.700 z} 6% 2.142 7z}
3. 11 -31XII2008r. | 45.750 7zl 6% 2.745 7k
4. 11 -31XII 2009T. 51.550 zk 6% 3.003 z1
5. 1I1-31XII 2010T. 53.660 zi 7% 3.756,20 z1
6. 11— 31 XII 2011T. 62.790 z} 6% 3.767,40 zi
7. 11 -31XII 2012T. 64.330 zt 6% 3.859,80 z}
8. 11 -31XII 2013 . 64.770 zt 6% 3.886,20 7zt
0. 11— 31XII 2014 . 70.630 z1 6% 4.237,80 7t
10. 11 -31XII2015T. 67.850 zl 5,5% 3.716,90 zi
11. 1I1-31XII2016T. 79.790 z} 5% 3.989,50 zi
12 1I1-271X2016T. 2.953,97 zl




(271 dni)

13. laczny dochbd 39.989,47 7}

po zaokragleniu
40.000 z1

Wyliczona kwota uwzglednia stan nieruchomosci, jej przeznaczenie w monitorowanym okresie, a takze m.in.
sasiedztwo i otoczenie nieruchomogci, stan zurbanizowania terenu, oraz dostepno$c¢ z nieurzadzonej w terenie drogi
dojazdowej. Z uwagi na brak na rynku lokalnym, jak i regionalnym stawek czynszu najmu lub dzierzawy terenu
niezabudowanego, nieuzbrojonego i przeznaczonego pod mieszkalnictwo, warto$¢ rynkowa dochodu z przedmiotowej
nieruchomo$ci oszacowano w sposob posredni, wychodzac z wartoéci rynkowej tejze nieruchomosci. /pisemna opinia
bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci E. C. k. 1695 — 1735/

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Przedmiotowa apelacja tylko w znikomej czeSci jest zasadna, wobec czego dokonana ingerencja w tre$¢ rozstrzygniecia
miala stosunkowo niewielki zakres.

Na wstepie przede wszystkim przypomnieé nalezy, ze stosownie do art. 398> k.p.c. w zw. z art. 386 § 6 k.p.c. ocena
prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego wiaza sad,
ktéremu sprawa zostala przekazana. Rozpoznajac przedstawiona kasacje Sad Najwyzszy przesadzit kilka kluczowych
dla sprawy zagadnien, czemu dal wyraz w swoim uzasadnieniu, gdzie dobitnie i kategorycznie ujal poszczegolne tezy
i twierdzenia. Biorac jednak pod uwage skomplikowany i w sumie zagmatwany charakter sprawy pozadanym wydaje
sie by¢ powtoérne i szczegdlowe omowienie wszystkich istotnych zagadnien, co pozwoli na uporzadkowanie wywodéow,
z oczywistym zastrzezeniem, ze poczynione konkluzje nie moga staé w sprzecznosci z zapatrywaniami SN.

W ramach uwag ogdlnych warto jeszcze wspomnieé, iz w judykaturze utrwalone jest stanowisko na gruncie tzw.
spraw dzialowych, ze w postepowaniach tych sad odwolawczy nie jest zwigzany granicami wnioskow apelacyjnych
oraz zakazem reformationis in peius, jezeli przedmiot zaskarzenia jest integralnie zwigzany z inng cze$cig lub caloscig
zaskarzonego postanowienia. Wynika to z oparcia tego postepowania na zasadzie oficjalno$ci co sprawia, ze sadu
z wyjatkiem sytuacji przewidzianych w ustawie nie wiaza wnioski ani wnioskodawcy, ani uczestnikéw, a takze z
niepodzielnego charakterem postanowienia o dziale spadku (por. postanowienia SN z dnia 7 listopada 1964 r., III CR
294/64, opubl. OSNCP Nr 7-8/1965 poz. 130; z dnia 17 wrze$nia 1999 r., I CKN 379/98, opubl. OSNC Nr 9/2000
poz. 59 i dnia 28 marca 2003r, IV CKN 1961/00, opubl. baza prawna LEX nr 80241). Powyzsze poglady sa rowniez
aktualne na gruncie postepowania o zniesienie wspotwlasno$ci. Gléwnym motywem przemawiajacym za stusznoscig
tego pogladu jest za$ to, ze postanowienia w tej materii sg tak zbudowane, ze poszczeg6lne rozstrzygniecia w nich
zawarte sg od siebie zalezne i wzajemnie uwarunkowane (zob. postanowienie SN z dnia 5 marca 2008 r., V CSK
447/07, opubl. baza prawna LEX nr 577238). Normatywnym tego wyrazem jest zwlaszcza art. 618 § 1 k.p.c., ktory
stanowi, ze w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia
wspotwlasnosci i o prawo wlasnosci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy.
W orzecznictwie i doktrynie podkresla sie jednak, iz dla roszczen z tytulu posiadania rzeczy poza postepowaniami
dzialowymi przewidziana jest droga procesu, stad tez ich rozstrzygniecie nastepuje tylko na zadanie uczestnika
postepowania. Dzieje sie tak dlatego, iz niektére roszczenia, mimo swojego ewidentnego powigzania, zachowuja
daleko idaca autonomiczno$é, wobec czego nie podlegaja one zasadzie integralnoéci orzeczenia dzialowego. Jak
wyraznie zaznaczyl Sad Najwyzszy dokladnie taka wlaénie sytuacja wystapila na gruncie kontrolowanej sprawy, gdzie
uczestniczka J. T. zglosita do rozliczenia wlasne roszczenie o charakterze uzupeliajacym z tytutu braku mozliwosci
korzystania z nieruchomosci oraz pozbawienia jej zwigzanych z tym pozytkoéw. Z pola widzenia nie moze przy tym
umknag, iz ujecie tej kwestii przez uczestniczke, zarébwno w ramach zarzutu apelacyjnego, jak i kasacyjnego, ktore



skutkowaly ostatecznie po rozpoznaniu sprawy w poszczegélnych instancjach uznaniem powyzszego stanowiska
za trafne, naklada na Sad odwolawczy obowiazek rozwazenia w oparciu o zebrany material dowodowy, w jakim
zakresie jej roszcezenie dotyczace bezumownego korzystania z rzeczy jest zasadne co do wysoko$ci i za jaki okres, przy
uwzglednieniu wlasciwego i miarodajnego stanu nieruchomoéci.

Naswietlajac tlo sprawy punktem wyjécia dla jakiejkolwiek analizy musi by¢ art. 53 k.c., ktéry wprowadza podzial
pozytkow na dwie kategorie. Mianowicie pozytkami naturalnymi rzeczy sa jej ptody (np. zboze, owoce z drzew) i
inne odlaczone od niej czeSci sktadowe (np. piasek, zwir czy glina wykopane z ziemi), o ile wedlug zasad prawidlowe;j
gospodarki stanowia normalny dochdd z rzeczy. Pozytkami naturalnymi bedzie, np. drewno pochodzace z lasu czy
owoce odlaczone od drzew owocowych. Z kolei pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, jakie rzecz przynosi na
podstawie stosunku prawnego, np. najmu, dzierzawy (E. Niezbecka Kodeks cywilny. Komantarz, Tom I, Cze$¢ ogélna,
opubl. WKP 2012; teza pierwsza postanowienia SN z dnia 26 marca 2009 r., I CNP 121/08, opubl. baza prawna LEX
nr 738072). Do innych przychodow z rzeczy, o ktérych mowa w art. 207 k.c., zalicza sie natomiast np. materialy z
rozbiérki domu (zob. uchwala SN z dnia 10 maja 2006r., III CZP 9/06, opubl. OSNC Nr 3/2007 poz. 37). Trzeba
przy tym pamietac, ze korzy$ci wspotwlascicieli z tytulu posiadania wspdlnej nieruchomosci nie sg pozytkami ani
innymi przychodami z rzeczy wspolnej w rozumieniu art. 207 k.c. (por. postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011
r., III CSK 191/10, opubl. baza prawna LEX nr 864004). Wynika to posrednio z brzmienia przepisu art. 206 k.c.,
ktory uprawnia kazdego ze wspotwlascicieli do wspotkorzystania z rzeczy wspolnej i wspotposiadania jej w sposob
w jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspdlwlascicieli. Skoro
tak to granicg uprawnienia jednego ze wspolwlascicieli do korzystania z nieruchomo$ci jest granica tego samego
prawa pozostalych wspolwlascicieli. W ramach unormowania zawartego w art. 206 k.c. nie mozna zatem racjonalnie
wywodzié uprawnienia wspotwlascicieli do wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej ,,w granicach udzialu”
lub ,ponad udzial”, poniewaz wspolwlascicielowi nie przystuguje prawo do okreslonej rzeczy wspoélnej, lecz prawo do
posiedzenia calej rzeczy. Stad wniosek, ze wspolwlasciciele moga wspolposiadaé i korzystaé z rzeczy wspo6lnej tylko w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z niej przez pozostalych wspotwlascicieli. Ze
wzgledu na to, ze w wypadkach objetych unormowaniem zawartym w art. 206 k.c. nie moze by¢ mowy o uprawnieniu
do wspdlposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej w jakichkolwiek czeéciach, a wiec ,w granicach udzialu” lub
sponad udzial”, to uzywanie tej terminologii do nazwania wladztwa wspotwlascicieli, o ktérym mowa w tym przepisie
nie jest do konica poprawne. Niezaleznie od tego rzeczona terminologia pojawia sie jednak w wielu wypowiedziach
judykatury, co bynajmniej nie jest wymiernym bledem lecz swoistego rodzaju uproszczeniem. Tak czy inaczej za
oczywisto$¢ nalezy uznac, ze posiadanie i korzystanie wspotwlasciciela poza zakres oznaczony wielko$cig udziatu jest
nieuprawnionym posiadaniem i korzystaniem (tak np. w uchwale SN z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, opubl.
OSNC Nr 3/2007 r. poz. 37; w uchwale SN z dnia 13 marca 2008 r., III CZP 3/08, OSNC Nr 4/2009 r. poz. 53,
w postanowieniu SN z dnia 11 lutego 2009 r., V CSK 311/08, niepubl., w wyroku SN z dnia 23 czerwca 2010 r., II
CSK 32/10, niepubl. oraz w postanowieniu SN z dnia 22 paZzdziernika 2010 r., III CSK 331/09, niepubl.). Oznacza
to, ze uczestniczce co do zasady przystuguje wobec wnioskodawczyni z mocy art. 206 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.
i art. 225 k.c. roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy — cho¢ bez watpienia jego
zasadno$¢ moze by¢ rozpatrywana w ramach niniejszego postepowania, jak wskazano wyzej, tylko w odniesieniu
do korzystania z nieruchomos$ci w okresie czasu, w ktérym istniala wspolwlasnoséc. Przejawem tego jest stabilna i
ugruntowana linia orzecznicza zgodnie, z ktora wspélwlasciciel moze domagaé sie od pozostatych wspotwlascicieli,
korzystajacych z rzeczy wspoélnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposob wylaczajacy jego wspolposiadanie, stosownego
wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy (tak min. uchwala skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 19 marca 2013
roku, IIT CZP 88/12, opubl. OSNC Nr 9/2013 poz. 103). W ten nurt wpisuje sie rowniez orzeczenie kasatoryjne o
sygn. II CSK 159/17 wydane przez SN na gruncie przedmiotowej sprawy. Oprocz tego podkreSla sie, ze roszczenie
o wynagrodzenie za bezprawne korzystanie z rzeczy wspoélnej przez innego wspoiwlasciciela moze byé¢ dochodzone
zaro6wno obok roszczenia o zwrot pozytkéw (art. 207 k.c.), jak i samodzielnie, nawet wtedy, gdy zadne pozytki lub
inne przychody nie zostaly przez bezprawnie wladajacego wspotwlasciciela pobrane. Kluczowy dla tej problematyki
art. 224 § 1 k.c. przewiduje natomiast, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$é
pozytkéw naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki



cywilne jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze
dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata
nastapila bez jego winy. Obowiazany jest zwrdci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez
uiSci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyt (§ 2). Z kolei w $wietle art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze
wzgledem wladciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej
wierze obowigzany jest nadto zwro6cié warto$¢ pozytkow, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest
odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby
znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Przenoszac powyzsze na realia kontrolowanej sprawy okazuje sie, iz zasadniczo poza sporem lezalo to, ze
wnioskodawezyni A. K. (najpierw z matka, a potem od wrze$nia 2008 r. — darowizna udzialu) wladala cala
nieruchomoscia przy jednoczesnym pozbawieniu siostry J. T. jako wspotwlascicielki mozno$ci wladania rzecza.
Wedle skarzacej taki stan rzeczy datowal sie od dnia 1 stycznia 2006 r., gdyz wcze$niej miata ona jeszcze dostep
do terenu nieruchomosci. Jednoczeénie w stanie faktycznym stanowigcym podstawe zaskarzonego postanowienia
nie poczyniono ustalen dotyczacych tego czy wspotwlasciciele nieruchomog$ci zawarli porozumienie okre$lajace inny
od ustawowego sposdb korzystania z nieruchomosci, wzglednie godzili sie na okre§lony sposéb korzystania z niej.
Na tej plaszczyznie Sad I instancji poprzestal na odnotowaniu pierwotnego i zgodnego zamiaru wspotwlascicieli,
obejmujacego wybudowanie domu jednorodzinnego dla wszystkich. Nastepnie Sad dostrzegl, iz zmiana przeznaczenia
nieruchomoéci na budynek o charakterze jednorodzinnym nastapila na podstawie decyzji wnioskodawczyni w
zwigzku z zamiarem uczestniczki postepowania stalego zamieszkiwania w W.. Ponadto ze zmiana przeznaczenia
domu byla tez zwigzana umowa darowizny udzialu B. K. na rzecz wnioskodawczyni. Rzeczone okoliczno$ci zostaly
jednak tylko zasygnalizowane, bez proby ich doglebnego oméwienia. W szczego6lnoéci zabraklo ustalen dotyczacych
ewentualnego wyzucia wnioskodawczyni z posiadania, naruszajacym art. 206 k.c. tj. czy wyzucie takie mialo w ogdle
miejsce a jesli tak to kiedy i ile trwalo, czy tez by¢ moze trwa nadal, ani tez okoliczno$ci okre§lonych w art. 224
§ 2 k.c. (oznaczonego stanu wiedzy) lub art. 225 k.c. (zlej wiary). Tymczasem w toku postepowania uczestniczka
do$¢ konsekwentnie podnosita fakt wyzucia jej z posiadania. Z tym zapatrywaniem mozna sie zgodzié, poniewaz
wnioskodawczyni rozpoczela wladanie ,ponadudzialowe” w zlej wierze, wiedzac, ze uprawnienie do wspétposiadania
rzeczy przystuguje tez innym osobom bedacym wspdlwlascicielami, skoro wspotwlasno$¢ powstala wskutek czynnoéci
prawnej dokonanej przez wszystkie zainteresowane osoby. Obrazu rzeczy nie zmienia przy tym rezygnacja uczestniczki
zmozliwoéci zamieszkania na terenie nieruchomosci, gdyz obejmowalo to jedynie waski wycinek jej uprawnien. Mimo
tego uczestniczka wciaz byla zainteresowana nieruchomoscia i chciala wplywaé na jej losy. Z tych wszystkich przyczyn
jako usprawiedliwione jawilo sie wiec roszczenie J. T. o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspoélnej, poczynajac
od dnia 1 stycznia 2006 r.

Natomiast pierwszym istotnym zagadnieniem wymagajacym rozstrzygniecia byla data koncowa tego okresu. Choé¢
skarzaca nie bez racji wywodzila, iz ten moment co do zasady winien przypadaé na chwile zniesienia wspotwlasnosci,
to jednak wskazany przez nig dzien tj. 27 wrze$nia 2016 r. nie még} sie ostaé. Przeszkoda ku temu byt zwlaszcza
czas zgloszonego przez uczestniczke roszczenia z tego tytulu. Na tym za$ tak naprawde zasadza sie istota problemu w
niniejszej sprawie, poniewaz wprost warunkowalo to zasadnos¢ pretensji finansowych wnioskodawczyni tak co do ich
wielko$ci i rozmiaru, jak réwniez co do czasokresu. Przypomnieé przy tym nalezy, iz uczestniczka, reprezentowana
przeciez przez fachowego pelnomocnika ubiegala sie pierwotnie o zaspokojenie jej nalezno$ci za okres od 1 stycznia
2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r. Tym zainteresowana jasno i wyraznie nakre§lila granice czasowe roszczenia,
ktérych nie zmienila do chwili wydania orzeczenia merytorycznego. Co wiecej te same granice istnialy podczas
pierwszego postepowania apelacyjnego. Zmiana zapatrywan uczestniczki i modyfikacja stanowiska nastgpila dopiero
w pi$mie procesowym z dnia 4 czerwca 2018 r., kiedy to sprawa przeszla juz caly tok instancji, wlacznie z Sadem
Najwyzszym. Warte uwagi jest to, ze w postepowaniu apelacyjnym Sad II instancji rozpoznaje sprawe — w granicach
apelacji, jednak punktem wyjScia sa dla niego skonkretyzowane juz wczeéniej zadania oraz twierdzenia obronne
stron. Strony w postepowaniu apelacyjnym moga podejmowac¢ akty dyspozycyjne takie jak cofniecie lub ograniczenie



powddztwa, a takze uznanie pozwu i zawarcie ugdd, w takich sytuacjach dochodzi bowiem do ograniczenia zakresu
kognicji sadu drugiej instancji w stosunku do tego, co bylo przedmiotem postepowania przed sadem pierwszej
instancji, stad tez uwzglednienie wymienionych czynno$ci nie koliduje z charakterem postepowania apelacyjnego.
Inaczej wyglada kwestia rozszerzania zadania pozwu czy tez wystepowanie z nowymi roszczeniami. Kluczowy w
tym zakresie art. 383 zd 1 k.p.c. wprowadza bowiem jako zasade to, ze w postepowaniu apelacyjnym nie mozna
rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowaé z nowymi roszczeniami. Jest to mozliwe wyjatkowo, mianowicie jedynie w
razie zmiany okolicznoéci mozna zadaé¢ zamiast pierwotnego przedmiotu sporu jego wartosci lub innego przedmiotu
(niejako zmiana surogacyjna , gdyz strona powodowa — w zwiazku ze zmiana okolicznoS$ci — nie zada czego$, co nie
bylo objete przedmiotem sporu w pierwszej instancji, ale zada warto$ci pierwotnego przedmiotu sporu lub innego
nawet przedmiotu , przy niezmienionej podstawie faktycznej ), a nadto w sprawach o $éwiadczenie powtarzajace sie
mozna nadto rozszerzy¢ zadanie pozwu o $wiadczenia za dalsze okresy (np. alimenty, renta, czynsz) — art. 383 zd 2
k.p.c. Ustawodawca w ten spos6b wyznaczyl zatem stosunkowo waski zakres dopuszczalno$ci zmiany powodztwa. Tym
samym rzeczony przepis, z racji tego ze postuguje sie on okres§lonym zakazem procesowym, podlega $cislej wykladni.
Na osobne omoéwienie zastluguje zagadnienie stosowania art. 383 k.p.c. w postepowaniach tzw. dzialowych (zniesienie
wspotwlasnoéci, dzial spadku, podzial majgtku wspblnego) w odniesieniu do rozliczen z tytulu sporéw o prawo zadania
zniesienia wspotwlasnosci i o prawo wlasno$ci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwiascicieli z tytulu posiadania
rzeczy (art. 618 § 1 k.p.c.). Wylania sie bowiem problem, czy z takimi zagdaniami wspo6lwlasciciele moga wystapié
skutecznie w postepowaniu apelacyjnym. Innymi stowy, czy zgloszenie takich zagdan w tym stadium postepowania
bedzie stanowilo niedopuszczalna postaé rozszerzenia powoddztwa.

Na powyzsze pytanie w orzecznictwie i doktrynie za ugruntowane nalezy uznaé stanowisko, ze z roszczeniami z tytutu
posiadania rzeczy wspolwlasciciele moga wystapi¢ w zasadzie do chwili zamkniecia rozprawy przed sadem I instancji.
Zgloszenie ich w postepowaniu przed sadem II instancji trzeba jednak uznac za skuteczne, gdy powstaty albo staly
sie wymagalne w trakcie postepowania miedzy instancyjnego (tak uchwaty SN z dnia 26 paZzdziernika 1961 r., 4 CO
15/61, opubl. OSN Nr 4/1962 poz. 13; z dnia 27 czerwca 1969 r., III CZP 34/69, opubl. OSPiKA Nr 5/1970 poz. 94
oraz postanowienia SN z dnia 3 listopada 2000 r., IV CKN 169/00, opubl. baza prawna L.; z dnia 5 czerwca 2001
r., IV CKN 413/00, opubl. baza prawna L.; z dnia 26 marca 2004 r., IV CK 209/03, opubl. baza prawna LEX nr
1125090 iz dnia 5 marca 2008 r., V CSK 447/07, opubl. baza prawna LEX nr 577238.). Powyzsze stanowisko przewaza
roéwniez w piSmiennictwie (B. Dobrzanski, Glosa do uchwaty z dnia 277 czerwea 1969 r., III CZP 34/69; M. Sychowicz,
Problematyka art. 618 k.p.c.; tenze, Postepowanie o zniesienie wspotwlasnosci, s. 157; J. Gudowski, O kilku naczelnych
zasadach procesu cywilnego — wezoraj, dzis, jutro, w: Prawo prywatne czasu przemian, s. 238). Dla porzadku wypada
zauwazy¢, ze odmienny i odosobniony poglad zaprezentowal SN w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 1969 r.
(IT CR 372/69, opubl. OSPiKA Nr 9/1970, poz. 193 z krytyczna glosa B. Dobrzanskiego). Komentowany przepis nie
dotyczy rowniez roszczen wymienionych w art. 618 § 1 k.p.c. za czas od wydania orzeczenia sadu I instancji do wydania
orzeczenia sadu Il instancji oddalajacego apelacje lub zmieniajacego orzeczenie sadu I instancji. Roszczen tych mozna
dochodzi¢ w postepowaniu apelacyjnym i to niezaleznie od tego, kto zaskarzy} orzeczenie sadu I instancji (tak M. S.,
Postepowanie o zniesienie wspotwlasnodci, s. 157).

Reasumujgc podjete przez uczestniczke dzialania ewidentnie byly sp6znione, stanowigc naruszenie zakazu
statuowanego przez art. 383 k.p.c. Jakby nie patrze¢ chodzilo tutaj o jedno kompleksowe roszczenie, nie noszgce
przymiotu $§wiadczenia okresowego. Poza tym jak stwierdzil SN w postanowieniu z dnia 14 grudnia 2011 r. (I CSK
138/11, opubl. OSNC Nr 7-8/2012 poz. 89) uczestnik postepowania, zglaszajac roszczenie, o ktérym mowa w art.
618 § 1 k.p.c. musi dokladnie oznaczy¢ jego wysoko$c¢ i podstawe faktyczng. Wspomniany wymog jest konsekwencja
przyjetego przez ustawodawce modelu postepowania dzialowego majacego za przedmiot zniesienie wspotwlasnosci.
O ile ewentualne rozstrzygniecie o doplatach w zwigzku z r6znica wartosci udzialow wspotwlascicieli musi zapasé z
urzedu jako konieczny element orzeczenia znoszacego wspotwlasnoéé, o tyle roszczenia z tytulu posiadania rzeczy
objetej wspolwlasno$cia sa uwzglednianie lub nie tylko na zadanie zainteresowanych wspotwlascicieli. Zadaniem
uczestniczki bylo wiec wlasciwe i precyzyjne oszacowanie kazdego z aspektdw roszczenia, co ze zrozumialych
wzgleddéw obejmowalo tez jego ramy czasowe. Tymczasem uczestniczka, mimo profesjonalnego wsparcia nic takiego
nie uczynila, dlatego tez musi ona ponie$¢ negatywne konsekwencje wlasnych zaniedban.



W dalszej kolejnoéci wyjasnienia wymaga zagadnienie przedmiotowej zawarto$ci roszczenia, rzutujace wprost na jego
wielko$¢ poprzez pryzmat stanu nieruchomosci miarodajnego dla oceny i dokonania wyliczen. Na tym gruncie racji
bytu pozbawiona byla usilnie forsowana przez skarzacg koncepcja sprowadzajaca sie do konieczno$ci uwzglednienia
stanu nieruchomo$ci na przestrzeni lat objetych zadaniem. Odnoénie tej kwestii niniejszy Sad odwolawczy w
calej rozciaglo$ci podziela zgodne zapatrywania Sadu I instancji oraz Sadu Okregowego orzekajacego wczeéniej w
innym skladzie, ze roszczenie o zwrot utraconych korzysci obejmuje tylko i wylacznie korzysci utracone na skutek
braku mozliwosSci korzystania z niezabudowanej i nieuzbrojonej nieruchomosci. Na terenie posesji byl wprawdzie
prowadzony szereg prac inwestycyjnych, jednakze odbywalo sie to bez zadnego udzialu finansowego i rzeczowego ze
strony J. T.. Autorka ulepszenia nieruchomosci byta bowiem A. K. i to ona poniosta wszelkie naklady w tym zakresie,
chot przy sporym zaangazowaniu matki B. K.. Z tych tez przyczyn nie do obrony jest stanowisko skarzacej obciazone
wymiernym bledem co do moznosci czerpania przez nig korzysSci ze zmodernizowanej w drodze licznych nakladow
nieruchomoéci, do ktérych w zadnej mierze sie nie przyczynila. Plynacy z tego wniosek jest zatem taki, ze wspomniana
partycypacja w korzy$ciach ma ograniczony zasieg, odnoszac sie jedynie do samego gruntu, gdyz taki wlaénie skladnik
majatkowy w zostal nabyty przez wspolwlascicielki w dniu 2 czerwca 1995 r.

Natomiast przy wyliczaniu naleznego skarzacej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezy
zwréci¢ uwage na dwie kwestie. Po pierwsze, bezsporne jest w doktrynie i orzecznictwie, ze wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy powinno odpowiada¢ kwocie, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby
zaplaci¢ wlaScicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie — wedlug stawek rynkowych naleznych za
korzystanie z rzeczy w danych okresach przyjetych do rozliczenia. W sytuacji wladania rzecza przez jednego ze
wspotwlascicieli w zakresie przekraczajacym jego udzial wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wspotwlascicielom
pozbawionym posiadania moze zosta¢ obliczona — w ramach zgloszonych przez nich roszczen, ktore moga zostac
uznane za usprawiedliwione co do zasady — jako odpowiadajaca udzialom wnioskodawcow czes$é korzysci w postaci
dochodoéw czynszowych, ktore moglyby zostac¢ uzyskane z najmu przedmiotowej nieruchomosci. Po drugie rozmiar
wynagrodzenia zawsze determinowany jest przez czas bezprawnego wspdlposiadania i korzystania z rzeczy przez
innego wspoltwlasciciela (por. uchwaly SN z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, opubl. OSNCP Nr 12/1984 poz.
209; z dnia 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97, opubl. OSNC Nr 6/1998 poz. 91 i z dnia 13 marca 2008 r., III
CZP 3/08, opubl. OSNC Nr 4/2009 poz. 53 oraz wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03, niepubl.).
Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze w przypadku wynagrodzenia, o ktéorym mowa w art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225
k.c., w obowiazujacym stanie prawnym brak jest podstaw do jego ustalenia w wysoko$ci wynikajacej ze stosunkow
istniejacych w dacie wyrokowania. Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie ma charakteru
odszkodowawczego i nie ma do niego zastosowania art. 363 § 2 k.c., brak tez innych przepiséw stanowiacych podstawe
do ustalenia jego wysokoSci wedlug cen z daty ustalania wynagrodzenia. Stanowi ono ekwiwalent za uzywanie
gruntu w danym czasie i nalezno$¢ z omawianego tytulu winna by¢ zasadzana z uwzglednieniem realiow — przede
wszystkim stawek czynszu rynkowego — istniejacych w czasie, ktérego dotyczy zadanie. Co wazne bez wpltywu na byt
roszczenia z tego tytulu jest to czy wyzuty z posiadania wspotwlasciciel, nie korzystajac z rzeczy, ponioést jakakolwiek
strate i niezaleznie od tego, czy inny wspolwlasciciel faktycznie uzytkowal rzecz w szerszym zakresie — odnoszac
wymierng korzy$¢. Wskazanie kryteriow ustalenia wysokoSci wynagrodzenia zawsze wymaga szczegdtowego ustalenia
wszelkich okolicznoéci faktycznych wystepujacych w sprawie. Wynagrodzenie musi sie odnosi¢ do takich kwestii jak
rozmiar nieruchomoéci, jej lokalizacja, stan, zagospodarowanie, przeznaczenie, warto$¢ itp. Powinno by¢ wreszcie
proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tre$¢ prawa wlasno$ci. Uwzgledniaé tez musi sposob korzystania
z rzeczy przez posiadacza i mozliwo$¢ dostepu do niej uzytkownika oraz to kto ponosi wszelkie ciezary i oplaty
zwiazane z utrzymaniem rzeczy. W kwestii wysokos$ci wynagrodzenia przyjaé zatem nalezy, ze wla$ciwg bedzie kwota,
ktoéra posiadacz musialby zaplaci¢ wladcicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy obejmuje wiec to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawit lub oddat do
odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Okreslenie w taki sposéb miernika wynagrodzenia
wymaga przeprowadzenia poszukiwan w kierunku takich stosunkéw prawnych, ktére umozliwiaja korzystanie z
cudzej rzeczy. Wér6d umoOw na pierwsze miejsce niewatpliwie wysuwa sie umowa dzierzawy oraz najmu, ktérych istota



polega wlasnie na placeniu stosownego czynszu w zamian za mozliwo$é gospodarczego wykorzystywania konkretnej
nieruchomoéci lub ruchomosci.

Bedace przedmiotem rozwazan zadanie zaplaty uczestniczka wywodzila z faktu korzystania przez wnioskodawczynie
z nieruchomog$ci ponad udzial, wnioskujac na te okoliczno$¢ o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomosci. Takowy dowdd zostal tez dopuszczony przez Sad Okregowy, przy czym ostatecznie decydujgce
znaczenie dla los6w sprawy mialo pierwotne postanowienie dowodowe z dnia 7 czerwca 2018 r., moca ktdérego
polecono rzeczoznawcy majatkowemu wyliczenie mozliwego do uzyskania dochodu z przedmiotowej nieruchomosci
za okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r., przy przyjeciu stanu nieruchomos$ci na dzien
nabycia (2 czerwiec 1995 r.), tj. Ze jest ona niezabudowana i nieuzbrojona. Przy takim ujeciu biegla E. C. dokonala
wiec rozliczenia w odniesieniu do korzysci, jakie moglyby by¢ uzyskane z nieruchomosci o konkretnej wartoSci,
zréznicowanych co do wysokos$ci potencjalnego dochodu operacyjnego. Podkresélenia wymaga, ze biegla w obszernej
opinii, kompleksowo zbadala wszelkie kwestie zwigzane ze zleconym jej zadaniem, a sama opinia nosi cechy
logiczno$ci, spdjnosci, rzetelnoSci, konsekwentnoSci oraz ma walory obiektywne. Zauwazyé¢ tez trzeba, ze jest
ona szczegOlowa i wyczerpujgca oraz dokladnie udziela odpowiedzi na postawione pytania. Sporzadzona zostala
zgodnie z wymaganiami fachowosci i niezbedna wiedza. Biegla jako specjalistka w swojej dziedzinie dysponowata
nalezyta wiedzg teoretyczng oraz posiadala duze doSwiadczenie praktyczne. Z tych tez przyczyn Sad Okregowy
uznal przedmiotowa opinie za prawidlowa. Odmienny punkt widzenia przedstawila natomiast uczestniczka, ktéra
dazyla do zdyskredytowania opinii, wskazujac iz popelnione przez biegla bledy i uchybienia catkowicie przekreslaly
warto$¢ opinii. Przypomnie¢ jednak nalezy, ze ten dowdd tak jak i kazdy inny podlega ocenie poprzez pryzmat
art. 233 § 1 k.p.c. na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnoéci z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia
stanowczoS$ci wyrazonych w niej wnioskow. Swoistoéé tej oceny polega jednak na tym, Ze chodzi tu nie o kwestie
wiarygodno$ci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie wartoSci rozumowania zawartego w opinii i uzasadnienie,
dlaczego poglad bieglego trafit lub nie do przekonania Sadu. Z jednej strony konieczna jest zatem kontrola z
punktu widzenia zasad logicznego rozumowania i zrédel poznania, z drugiej za$ strony istotng role musi odgrywa¢é
stopien zaufania do wiedzy reprezentowanej przez biegltego. Dodatkowo pamietac jeszcze nalezy, ze ocena dowodu
z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktéry nie posiada
wiadomoSci specjalnych. Dowdd z opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony woéwczas, gdy opinia zawiera
uzasadnienie ostatecznych wnioskow, sformutowane w sposob przystepny i zrozumialy dla oséb nie posiadajacych
wiadomoSci specjalnych (wyrok SN z dnia 29 lipca 1999 r., IT UKN 80/99, OSNAPiUS 2000, nr 22, poz. 831).
W ocenie Sadu Okregowego opinia bieglej rzeczoznawcy E. C. spelnia wymienione kryteria. Nie budzi réwniez
zadnych zastrzezen Sadu Okregowego metodologia przyjeta przez biegla. Dokladnie rzecz biorac opinia opierala sie
na podej$ciu dochodowym, ktérego istota polega na okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nig cene, ktorej wysoko$é¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Podejécie
to stosowane jest przy wycenie nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod. Podstawowym
zalozeniem przyjetym w podejSciu dochodowym jest znajomo$¢é dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania
z czynszow lub dochodéw poza czynszowych z nieruchomosci stanowigcych przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych. W tym podejéciu wyrdznia sie zas dwa gléwne mechanizmy tzn. metode inwestycyjna i metode zyskow.
Metode inwestycyjng stosuje sie do okreslania warto$ci nieruchomosci, dla ktérych dochéd mozna okresli¢ poprzez
analize rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy. Gdy nie mozna okre$li¢ dochodu z nieruchomosci poprzez analize
rynkowych stawek najmu, za$ dochéd ustala sie jako udziat wlasciciela nieruchomosci w zyskach wygenerowanych
przez dzialalno$¢ prowadzong na nieruchomosSci, stosuje sie metode zyskow. W metodzie inwestycyjnej podstawa
obliczania dochodu z nieruchomosci sa wplywy czynszu z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz
przychody poza czynszowe. Natomiast w metodzie zyskow podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci jest czeéc
dochodu z dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. W przypadku metody inwestycyjnej kluczowym
problemem jest okreélenie mozliwych do osiagniecia dochodéw z nieruchomosci. W tym celu konieczne jest zebranie
informacji o rynkowych stawkach czynszu za powierzchnie podobna, dlugoéci zawieranych uméw, czy tez zasadach
naliczania czynszu (np. czy stosowane sa ,,wakacje’czynszowe, czy w czynszu zawarte sg oplaty eksploatacyjne, czy
wystepuja oplaty za powierzchnie wspdlne, itd...). Na dochody z nieruchomosci skladaja sie wplywy z czynszéw



i wplywy poza czynszowe mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dzialajacego, wlasciciela
lub innego uzytkownika. W metodzie inwestycyjnej wyr6znia sie nastepujace poziomy dochoddéw: potencjalny
dochdd brutto ( (...)), efektywny dochod brutto ( (...)) oraz doch6d operacyjny netto (DON). Potencjalny dochod
brutto to swoistego rodzaju stan idealny, ktory jest wyznaczany przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%. Oznacza to, Ze nie wystepuja straty z tytulu pustostanéw, zwolnienn z platnosci czynszu
i zaleglo$ci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw uwzglednia zasady wystepujace na danym rynku i stan
wycenianej nieruchomosci. W gospodarce rynkowej rzadko doch6d osiggany przez wlasciciela (tzw. doch6d efektywny
brutto) rowny jest potencjalnemu dochodowi brutto. W zalezno$ci od koniunktury w gospodarce, sytuacji na rynkach
lokalnych, rodzaju nieruchomosci, poziom utraconych korzysci (dochodu) z tytulu nie wynajecia calej powierzchni
i zaleglo$ci czynszowych (badz niezaplacenia czynszu) takie straty ksztaltuja sie réznie. Efektywny dochod brutto
to roéznica pomiedzy potencjalnym dochodem brutto a stratami w dochodach uzasadnionymi rynkowo i stanem
wycenianej nieruchomoéci, np. zwolnieniami w platnoSciach, pustostanami, zalegloéciami czynszowymi. Z kolei
dochdd operacyjny netto to réznica pomiedzy efektywnym dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi, zar6wno
o charakterze stalym, jak i zmiennym, zwiazanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom
wynikajg z warunkoéw rynkowych. Oprocz tego biegla wladciwie tez zastosowata parametr w postaci stopy kapitalizacji,
ktéra wyznaczana w oparciu o dane rynkowe okresla akceptowana przez rynek stope zwrotu w okre§lonym
segmencie rynku. Przy okreSlaniu warto$ci nieruchomo$ci nalezy na podstawie danych z rynku ustali¢ rynkowy
poziom stopy kapitalizacji. W oparciu o dane rynkowe, opisujace dokonane transakcje obrotu nieruchomos$ciami
podobnymi, wyznacza sie stopy kapitalizacji (zwrotu) osiagane w konkretnym segmencie rynku nieruchomosci. Tak
ustalong stope kapitalizacji (jako warto$¢ $rednia, dominujaca, czy poziom stopy kapitalizacji do nieruchomosci
najbardziej podobnej) nalezy skorygowac o réznice w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a
nieruchomo$ciami bedacymi podstawa do wyznaczania rynkowej stopy kapitalizacji oraz o ryzyko zwiazane ze
zmienno$cig dochodu z wycenianej nieruchomosci. Co prawda biegla nie postuzyla sie klasycznym i typowym
szacunkiem operacyjnym , jednakze takie postepowanie bylo usprawiedliwione szczegdlnymi okoliczno$ciami sprawy.
Wobec uzna¢ nalezy, ze niewielkie zmodyfikowanie tej problematyki nie wplywalo negatywnie na walory opinii,
zwlaszcza ze mieScilo sie ono w dopuszczalnych i akceptowalnych granicach. Nie mozna przy tym przeoczyé, iz biegla
dnia 6 grudnia 2018 r. ustosunkowala sie do uwag i zastrzezen uczestniczek, rozwiewajac wszelkie watpliwosci w tym
zakresie. Mianowicie biegla wyjasnila, iz nie wchodzilo w rachube sie postuzenie zwyklymi stawkami dzierzawnymi
lub czynszowymi, poniewaz dotyczyly one nieruchomos$ci zabudowanych, podczas gdy zgodnie z teza dowodowa
przedmiotem opinii byl niezabudowany grunt polozony na terenie zurbanizowanym. Ponadto biegla przytoczyla
definicje stanu nieruchomosci rozumianego jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowoSci, w ktérej nieruchomo$é jest potozona”. Nastepnie odniosla to pojecie
do reali6w sprawy, majac przy tym na uwadze przeznaczenie nieruchomosci ujete miedzy innymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Zamierzonego rezultatu nie mogla réwniez wywola¢ podjeta przez uczestniczke proba zdyskwalifikowania opinii
bieglej z powolaniem sie na jej stronniczo$¢. W tej sferze nie sposéb bowiem zgodzié¢ sie ze skarzaca, ze
wcze$niejsze przygotowanie przez tozsamego rzeczoznawce operatu na prywatne zlecenie wnioskodawczyni, pozostaje
w jakimkolwiek zwigzku funkcjonalnym z niniejszg sprawa. Notabene E. C. nie miala uprzednio statusu bieglego. Poza
tym oba te wydarzenie dzieli przeciez duzy okres czasu, przy czym poszczegblne opinie byly sporzadzane dla innych
potrzeb, dlatego tez rozpoznawane w nich kwestie, mimo pewnych podobienstw, nie mialy miedzy soba zadnego
punktu zaczepienia. Wreszcie pamietaé tez trzeba, iz biegli uczestnicza w szeroko rozumianym obrocie prawnym
wchodzac w réznego rodzaju stosunki o charakterze cywilnym, pracowniczym i administracyjnym, ktére moga byé
dla nich zaréwno Zrodlem obowiazkow, jak i uprawnien przeksztalcajacych sie w konkretne roszczenia. Tego typu
aktywno$¢ automatycznie nie moze jednak negatywnie rzutowaé na pelniong przez dang osobe funkcje bieglego.
Zaprezentowany przez skarzaca punkt widzenia jest jeszcze nieakceptowalny z przyczyn stricte praktycznych,
poniewaz wowczas zdecydowana wiekszo$¢ bieglych z gory nie bylaby zdolna do pelnienia swojej roli.



Konkludujac operat szacunkowy zostal sporzadzony prawidlowo, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, a
proces wyceny zostal przeprowadzony doglebnie i wnikliwie oraz w spos6b obiektywny i bezstronny, w odniesieniu
do wydanego przez Sad Okregowy postanowienia dowodowego. W tym stanie rzeczy podzieli¢ nalezy plynace z opinii
wnioski i konkluzje, ktore zbiorczo prowadza do tego, ze mozliwy do uzyskania z nieruchomosci dochéd operacyjny
za okres od dnia 1 stycznia 2006 r. do dnia 31 stycznia 2008 r. ksztaltowatl sie na poziomie 4.212,45 zt [1.841 zl za
2006 . + 2.142 7t za 2007 1. + 228,75 7zt za styczen 2008 r. (caly roczny dochdéd 2.745 zt : 12 m-cy)]. Rownoczeénie
skoro rozmiar uprawnionych korzy$ci wyznaczony zostal wysokos$cig udziatu, to uczestniczce J. T. przystugiwala z tego
tytulu kwota 1.404,15 zl (4.212,45 z1 x 1/3).

Z powyzszych wzgleddw normatywno — jurydycznych , podnoszonych réwniez przez Sad Najwyzszy przy badaniu
kasacji, Sad Okregowy czeSciowo przychylil sie do zadania uczestniczki opiewajacego na rozliczenie pozytkéw z
nieruchomoéci za wskazany okres. Wyrazem tego jest skonstruowany na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 §
2 k.p.c. pkt I niniejszego orzeczenia, gdzie doszlo do ingerencji w zaskarzony pkt 5 postanowienia Sadu Rejonowego.
Dokonana w tym zakresie zmiana wyrazala sie zasadzeniem od A. K. narzecz J. T. kwoty 1.404,15 zl, platnej w terminie
14 dni od uprawomocnienia sie postanowienia.

Natomiast dalej idaca apelacja, z uwagi na swoja niezasadnoé¢, podlegala oddaleniu, o czym orzeczono w pkt II,
kierujac sie brzmieniem art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Rozstrzygniecie ujete w pkt ITI dotyczy poniesionych, na etapie postepowania odwolawczego przez Skarb Panstwa
— Sad Okregowy w Lodzi, wydatkow zwigzanych z opinig bieglej. W $wietle art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity Dz. U z 2018 r. poz. 300)
obowiazek uregulowania tej naleznosSci w tacznej kwocie 4.892,72 zl spoczywa na uczestniczce, poniewaz to ona swoja
postawa wywolala ich powstanie. Przypomnienia wymaga, iz uczestniczka ubiegala sie o powolanie tego dowodu,
chcac wykazaé stuszno$c swoich racji. Nastepnie kwestionowala opinie bieglej, co wygenerowalo dalsze koszty, gdyz
biegla musiala sie ustosunkowaé do zarzutéw pod swoim adresem. Nie bez znaczenia bylo i to, ze uczestniczka razaco
przeszacowala swoje pretensje finansowe, dochodzac zagdania niewspdlmiernego do tego co dostala.

Na koniec w pkt I'V na mocy art. 520 § 1 k.p.c. Sad rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego
uznajac, ze kazda ze stron winna ponie$c koszty postepowania stosownie do swojego udzialu, podzielajac przy tym w
calosci poglad wyrazony w rozstrzygnieciu Sadu Najwyzszego w sprawie sygn. akt III CZ 46/10 z dnia 19 listopada 2010
r. (opubl. w Biuletynie SN Nr 1/2011 r.), zgodnie z ktérym, w sprawach tzw. dzialowych nie zachodzi przewidziana w
art. 520 § 21 3 k.p.c. sprzecznos$¢ interesoéw tych uczestnikow, ktorzy domagaja sie podziatu, niezaleznie od tego, jaki
sposob podziatu postuluja i jakie wnioski skladajg w tym wzgledzie.



